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OBJETIVOS

OBJETIVO GENERAL

El Plan Parcial Pulsar 72 establecera el marco normativo urbano sobre el cual se han de
desarrollar proyectos urbanisticos que una vez culminados e integrados, conformaran
una nueva pieza ejemplar de ciudad, en la que se encontrara diversidad en los usos del
suelo, mayor densificacion, oferta de espacios publicos principalmente de parques de
proximidad; todo lo cual permitira revertir la tendencia negativa de pérdida de poblacion
que fue diagnéstical en la UPL Barrios Unidos al potenciar las virtudes que su ubicacion
equidistante y estratégica brinda al estar entre dos de las estaciones que haran parte de
la linea 2 del metro: Estacién 1 — Calle 72: Calle 72 con Av. Caracas (la Unica elevada)
y E.2 - NQS: Calle 72 con Av. NQS; asi como la posibilidad de participar de toda la oferta
de servicios artisticos y creativos que se ha consolidado en el barrio San Felipe como
area de desarrollo Naranja (ADN) y distrito Creativo.

OBJETIVOS ESPECIFICOS

1) Contribuir a disminuir el déficit de espacio publico efectivo por habitante, para este
efecto se transferira al inventario de espacio publico de la ciudad: cinco (5) parques
de proximidad, dos (2) parques lineales como nuevos componentes del Sistema
Distrital de Espacio Publico Peatonal para el encuentro.

2) Proteger y garantizar la debida integracién, permanencia con calidad y participacion
en los beneficios econdémicos y sociales a los pobladores originales que hacen parte
del &mbito del plan parcial.

3) Responder a la necesidad de priorizacion de la unidad de actuacion estratégica Calle
72.

4) Articular el poligono con lo proyectado en el Plan Parcial Calle 72 que se encuentra
en etapa de formulacion ante la secretara distrital de planeacion.

5) Establecer lineamientos para los pobladores originales, que permitan priorizar su
vinculacion laboral en todos los niveles operativos y administrativos a los proyectos
que se ejecutaran en el ambito del plan parcial.

1 Documento diagndstico Pag 77.
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6) Atraer nueva poblacion al sector soportados en la amplia oferta de vivienda tanto VIP,
VIS como no VIS, un mercado con multiples servicios y comercios y la accesibilidad
a los sistemas masivos de transporte.

7) Establecer incentivos en el contrato de fiducia de administracion que agilicen el aporte
de los predios y recaudo de recursos por parte de inversionistas, que permitan la
progresiva habilitacion de suelo conforme el cronograma que se plantea.

8) Establecer las condiciones para la distribucion equitativa de cargas y beneficios para
los propietarios e inversionistas del Plan Parcial Pulsar 72.
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1. DIAGNOSTICO
1.1 CARACTERIZACION DEL POLIGONO DE INTERVENCION

1.1.1 Localizacién

El poligono se encuentra localizado en la UPL 33 “Barrios Unidos”, especificamente en
el barrio “Colombia” y comprende nueve (9) manzanas ubicadas asi:

Al suroriente con la interseccion de la Calle 72 con Carrera 24.

Al oriente el poligono colinda, de por medio las carreras 19 y 20, con el poligono de
intervencidon del Plan Parcial Calle 72, cuyo promotor es la Empresa de Renovacion
Urbana de Bogoté hoy “Renobo” y se encuentra en etapa de formulacién, segun la pagina
web de la Secretaria Distrital de Planeacion, fue radicado el 17 de junio de 2022 y se
presentd un ajuste a la formulacion el 11 de octubre de 2023. Este Plan Parcial fue
estructurado bajo la vigencia del Decreto Distrital 190 de 2004.

El costado sur del poligono es definido por el limite de la Actuacion Estratégica No. 24
del POT denominada “Calle 72”.

El costado occidental del poligono es delimitado por la Cra 24 que es una via de la
malla vial arterial; también colinda con el Parque los Alcazares y el proyecto inmobiliario
72 Hub que para la fecha ya se encuentra finalizado.

Al norte del poligono se encuentra la Avenida Chile o Calle 72, que es una via arterial y
es el elemento articulador de la actuacién estratégica que lleva su nombre. La via arteria
funciona como limite urbano que completa la pieza del poligono. Al norte de la Calle 72
se encuentra el Distrito Creativo San Felipe.

El ambito de planificacion es de 5,8 hectareas; poligono que ocupa el 4,29% del area
total de la Actuacion Estratégica No. 24 del POT denominada “Calle 72", que esta
priorizada y comprende 135 hectareas.

1.1.2 Propuesta de delimitacion
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La propuesta de delimitacién del Poligono comprende un area de 5,8 hectareas, las
cuales incluyen las vias locales al interior del poligono — Unico espacio publico dentro del
ambito de planificacion -, la cual se evidencia a continuacion:
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UPL 33 - Barrios Unidos
Barrio Colombia

9 manzanas al suroriente de la
interseccion de la Calle 72 con
Carrera 24.

Ambito de planificacién: 5,8
hectareas

Fuente: Elaboracion propia a partir de Google Maps.

1.1.3 Memoria justificativa de escogencia del poligono

La Calle 72 o Avenida Chile, es una via arteria articuladora de la ciudad en sentido este
(Cerros Orientales) — oeste (Engativa en proximidad del rio Bogota) y sobre una parte de
su trazado, se tiene proyectada la construccion subterranea de uno de los tramos de la
segunda linea del Metro, la “SLMB”.

La importancia de este poligono queda demostrada con la existencia del Plan Parcial
Calle 72 y la delimitada Actuacién Estratégica Calle 72 a su alrededor, particularmente
hacia el oriente de su trazado (donde se esta planteando el Plan Parcial Pulsar 72). Lo
anterior permitird darle continuidad a la planeacion de una pieza de ciudad, respondiendo
a la intencion de aprovechar y potenciar la vocacion de la zona: el barrio San Felipe
cuenta con un cluster Unico en la ciudad de servicios artisticos y creativos (galerias de
arte, espacios de expresion cultural, salones musicales, etc.), o cual adquiere relevancia
si se tiene en cuenta que, el POT 555 en su plano de areas de actividad cataloga la zona
como una ADN, es decir “Area de Desarrollo Naranja / Distrito Creativo”.

Dentro del anterior contexto, el Plan Parcial Pulsar 72 juega un papel protagénico al
ubicarse en una de las esquinas de la interseccion de 2 vias arteria como son la Calle 72
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y la Carrera 24, mientras que otra ya fue desarrollada con un proyecto urbanistico
inmobiliario de repercusion y escala urbana — 72HUB.

El Poligono del Plan Parcial Pulsar 72, se encuentra dentro de la Actuacion Estratégica
Priorizada denominada “Calle 72” delimitada por el Decreto Distrital 555 de 2021. Esta
area cobra especial relevancia para su desarrollo si se tiene en cuenta, como ya se
sefalo, el trazado de la Linea 2 del Metro de Bogota esta contemplado bajo este eje vial.

El area de intervencion a su vez se encuentra relacionada estrechamente con la primea
linea del Metro (PLMB) cuyo trazado esta contemplado por la Av. Caracas, por lo cual
desde el poligono se tendra acceso facilmente a las dos lineas del metro tanto por la

Calle 72 como por la Av. Caracas.

Por otro lado, el Decreto Distrital 823 de 2019 “Por el cual se incorporan areas al
Tratamiento Urbanistico de Renovacion Urbana sobre el corredor de la Primera Linea de
Metro de Bogota, se adoptan las fichas normativas para su desarrollo y se dictan otras
disposiciones”, incorpor6 al tratamiento de renovacion urbana un poligono que
corresponde a las areas aledafas a la Primera Linea del Metro de Bogota. Con base en
este marco normativo y el Decreto Distrital 190 de 2004, la Empresa de Renovacion y
Desarrollo Urbano hoy “Renobo” formulé el “Plan Parcial Calle 727, el cual colinda por las
carreras 20 y 21 entre calles 71 y 72 con el poligono del Plan Parcial Pulsar 72. La

delimitacion del referido plan parcial es la siguiente:

It ion 2.1-1 Delimitacion del Plan Parcial calle 72
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Fuente: Subgerencia de Gestion Urbana - ERU

Se considera entonces, que es posible plantear la complementacién o continuidad del
desarrollo efectivo del sector como una pieza de ciudad, dada la necesidad de
revitalizacion, sin embargo, es importante tener en cuenta que la propuesta a formular se
realizarad con base en los lineamientos establecidas en el Decreto 555 de 2021 para el
tratamiento de renovacion urbana, a diferencia del Plan Parcial Calle 72 que se encuentra
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como ya lo enunciamos, en etapa de formulacién y responde a los criterios establecidos
en el Decreto Distrital 190 de 2004.

Sobre el poligono, también es importante poner de presente que predominan los usos
comerciales y residenciales en todas las manzanas, con baja densidad y baja altura.
Dentro de la categoria de los usos comerciales y de servicios presentes destacan los
servicios logisticos como bodegas y servicios al automovil.

En visita de campo efectuada sobre el poligono objeto de estudio, se pudo evidenciar una
oferta considerable de inmuebles para venta o arrendamiento, aspecto que nos lleva a
concluir que la demanda de inmuebles, lo que podria potenciar el interés de los actuales
propietarios de los predios para hacerse parte en el proyecto que se estructurara. El
aporte de dichos inmuebles garantizard un mayor aprovechamiento para los moradores,
dado que el poligono se tornara atractivo por la implementacién de otro tipo de usos que
redundaran en una mayor valorizacion de su aporte inicial.

Otro aspecto a resaltar, hace referencia a la dinamica comercial y de servicios que se
generara alrededor del poligono, dada la puesta en marcha de las obras relacionadas
con la primera linea del metro y la construccion del intercambiador con la segunda linea.

Siguiendo con lo encontrado en la visita de campo, en el poligono no existe espacio
publico efectivo ni equipamientos que presten servicios a la poblacién del sector, el
espacio publico se reduce Unicamente a las vias que al interior del poligono comprenden
malla vial intermedia y malla vial local?; todo lo cual justifica la intervencién en procura de
generar espacio publico efectivo y equipamientos en consonancia con uno de los 5
propasitos y logros de ciudad establecidos en el articulo 9 del Acuerdo N.° 761 de 2020
“Por medio del cual se adopta el plan de desarrollo econémico, social, ambiental y de
obras publicas del Distrito Capital 2020-2024 “un nuevo contrato social y ambiental para
la Bogota del siglo XXI1” que persigue “Aumentar la oferta de espacio publico y areas
verdes de Bogotad promoviendo su uso, goce y disfrute con acceso universal para la
ciudadania” que se concreta en el programa numero 32 denominado “Revitalizacion
urbana para la competitividad” en el cual se contemplan intervenciones de renovacién
urbana como una estrategia para la transformacién y revitalizacién de la ciudad que ya
esta urbanizada, buscando gestionar proyectos alrededor de los sistemas de transporte,
para el caso particular, el Metro de Bogota.

También debe tenerse en cuenta que el poligono seleccionado colinda con el poligono
del barrio San Felipe en el cual se llevé a cabo el primer piloto del programa “Barrios
Vitales” adelantado por la Secretaria Distrital de Movilidad que busca la optimizacién y
redistribucion del espacio publico existente a través de intervenciones urbanismo tactico
e infraestructura que permitan beneficiar a los peatones y habitantes del sector. Esto

2 Art. 152 num 1y 2 Decreto 555 de 2021
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evidencia las necesidades de revitalizacion y creacion de espacio publico efectivo en el
sector.

1.2. DIAGNOSTICO FUNCIONAL Y PATRIMONIAL
1.2.1. Bienes y sectores de interés cultural

El poligono no cuenta con bienes de interés cultural ni bienes en la lista indicativa del
Instituto Distrital de Patrimonio Cultural.

Con todo, debe tenerse en cuenta que la totalidad del Poligono se encuentra en un sector
de aglomeracion de produccion artesanal, segun el POT, que en su articulo 241 numeral
1 define estos sectores asi: “zonas que concentran oficios artesanales y saberes
tradicionales reconocidos como patrimonios inmateriales por los bogotanos”. Lo cual esta
en consonancia con la vocacion artistica y cultural que se encuentra al norte de la Calle
72 en el Barrio San Felipe, y podria dar un indicio de la vocacién misma del Poligono.

Debe tenerse en cuenta lo sefialado en la condicion numero 13 del Articulo 243 del POT,
segun la cual, en estos sectores, los proyectos que presenten areas construidas
preexistentes destinadas produccion artesanal a la fecha en entrada en vigencia del POT
deben mantener o restituir dichas areas, garantizando su localizacion en el nivel de
acceso.

B Scectores de aglomeracion de produccion artesanal




PULSAR ]2

No obstante lo anterior, segun la visita de campo realizada en el poligono no se
encuentran presentes areas construidas preexistentes destinadas produccion artesanal,
por lo que no se deben realizar restitucion de dichas areas.

Adicionalmente, debe tenerse en cuenta que el poligono se encuentra ubicado en un area
de desarrollo naranja — Distrito creativo.

1.2.2. Sistema de movilidad

En el limite norte del Plan Parcial, sobre la Calle 72, pasa el trazado de la Segunda Linea
del Metro de Bogota — SLMB. Existe una red de cicloinfraestructura proyectada que rodea
el Poligono sobre las carreras 19, 30y 24, y las calles 712y 72.

No existen proyectos relevantes de espacio publico, equipamientos o servicios publicos
en el &mbito del poligono, las vias que se encuentran dentro del poligono son intermedias
y vias locales, las cuales representan 13097,08 m2 dentro del &mbito de planificacion:

DESGLOSE DE ViAS INICIALES

Calle 71 A 4664,70
Carrera 23 Tramo 1 1181,15
Carrera 23 Tramo 2 1158,25
Carrera 22 Tramo 1 1165,79
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Carrera 22 Tramo 2 976,99
Carrera 21 1120,32
Diagonal 71A Bis (Peatonal) 1702,33
Carrera 20 1127,56
13097,08

1.3. DIAGNOSTICO AMBIENTAL

En el Poligono no se encuentra manifiesto ninguno de los elementos de la Estructura
Ecoldgica Principal. Tampoco hay afectaciones relacionadas con zonas de riesgo.

Finalmente, es pertinente sefialar que en el Poligono se encuentra un trazado de red
matriz de acueducto y troncal de alcantarillado.

Lo anterior evidencia la necesidad de proporcionar un espacio publico efectivo,
generando parques urbanos que a su vez permitan conectar el poligono con el espacio
publico que se encuentra en su area de influencia.

1.4. DIAGNOSTICO SOCIOECONOMICO

1.4.1. Estratificacion

En el poligono objeto de estudio el estrato que prevalece es el estrato 3 para los usos
residenciales, pero también encontramos los usos industriales y comerciales cuyo estrato
asignado es 0 por defecto, dado que al Unico uso que se le asigna estrato es al
residencial. Asi, para el area de influencia cercana al poligono la proporcién en cuanto
a la estratificacion es la siguiente:

11
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Poblacién por estrato - Area de
Influencia

0%

Estrato 1 M Estrato3 M Estrato4

Fuente: Elaboracion propia — Encuesta Multipropésito 2021

En el area del poligono el 97% de los hogares estan en el estrato 3, el cual fue asignado
mediante el Decreto Distrital 551 de 2019 “Por medio del cual se adopta la actualizacion
de la estratificacién urbana de Bogotd D.C., para los inmuebles residenciales de la
ciudad”, para el Barrio Colombia, en el cual se encuentran las manzanas que componen
el poligono objeto de estudio, asi:

Barrio 007303 COLOMBIA
M Esirata M Estrato [} Esirato M Estrala . Eslrala

o1 3 0z 3 03 3 04 3 05 3
08 3 o7 3 08 3 o8 3 1 3

14
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a 17 20
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26 3 27
3
3

30

BEBG 3

oo e

W oW W wew
B

W oW oW o W

a2
ar

Wow oW WM

Fuente: Decreto 551 de 2019 — Registro Distrital

Los anteriores datos se cruzaron con la informacion con los datos que reposan en la
plataforma de mapas Bogotd, constando que en el uso residencial el 97% corresponde
al estrato 3.

1.4.2. Poblacién

12
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En el area de influencia del poligono cerca del 50% de la poblacién corresponde a adultos
entre los 29 y 59 afios, dicha proporcién se ha mantenido en los ultimos cinco afios,
creciendo apenas 3 puntos porcentuales sobre este rango en particular, llegando a un
45,7%. Segun lo expuesto, se puede concluir que en la zona de ubicacion del poligono
se cuenta con suficiente poblacion en edad laboral,. Lo anterior se puede evidenciar asi:

[ Y 4 (] LY 4 .
Poblacion por ciclo de Poblacion por ciclo de
vida - area de vida - area de influencia
influencia - 2017 :
18,898839
06. Adult !
0 ultos mayores... | NG ds
18,9128551 ,677417
06. Adultos mayores... ’ 05. Adultos (29 a 59... ﬁ
! _— 1347797 1768708
05. Adultos (29 a 59... d 3 04. Jévenes (19 a 28... - ’ o\
. 17,9003963
04.) 19a28... !
dvenes (193 ﬁ33174§ 03. Adolescencia (12 a... i} 6,9174089
03. Adolescencia (12 a... il '’ é 5 9133913
02. Infancia (6 a 11 afios) [l 6,731§6540 02. Infancia (6 a 11... [Jji P
. o 4,9624381
01. Primera infancia (O... [l 5’70366777 01. Primera infancia... . 07
,00 10,0020,0030,0040,0050,00 ,00 10,0020,0030,0040,0050,00

Asi mismo, descendiendo al poligono objeto de estudio, se pudo establecer a partir
de los datos proporcionados por el Censo Nacional de Poblacion y Vivienda 2018 -
DANE, que cuenta con una poblacién de 628 personas. En el &rea del plan parcial
la proporcién en cuanto al ciclo de vida de su poblacion guarda mucha similitud con
la informacion encontrada para el area de influencia. El 47% de la poblacion
corresponde a adultos entre los 29 a 59 afios, mas el 19% que corresponde a la
poblacion entre los 19 y 28 afios, daria un total de 66% de poblacion del poligono
dentro de la fuerza laboral, es decir, en edad de trabajar:
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Poblacion por ciclo de vida - Poligono

M 01. Primera infancia (0

a 5 anos)

M 02. Infancia (6 a 11
anos)

1 03. Adolescencia (12 a
18 afios)

04. Jovenes (19 a 28
anos)
M 05. Adultos (29 a 59

anos)

M 06. Adultos mayores
(60 afios 0 mas)

Fuente: Elaboracion propia — Censo Nacional de Poblaciéon y Vivienda 2018 - DANE

Ahora, en cuanto a la poblacion del poligono, se reitera que corresponde a un total
de 628 personas segun el Censo — DANE 2018, de las cuales el 51% se encuentran
asentadas en las manzanas 5, 6 y 7. Las manzanas 2 y 9 apenas alcanzan el 8%
de la poblacion del poligono:

POBLACION DEL POLIGONO

800
600
400

200 II
0 —— e e mmEm S smes S ssEES — e

> v % > © © A % % "
F JF F F ¥ ¥ v
Y Y Y Y ¥ W W W W ©
@V% QR @V% @V% @V% @V% > \y

m POBLACION POR MANZANA HOMBRE ®m POBLACION POR MANZANA MUJER
B POBLACION POR MANZANA TOTAL

Fuente: Elaboracion Propia — DANE — Censo 2018.

Adicionalmente se pudo establecer que, en el poligono del Plan Parcial se
encuentran asentados 138 hogares. El tamafio promedio del hogar en el area de
influencia corresponde a 2,7 personas por hogar. De dichos hogares el 23% se
encuentra en la manzana 7 del poligono, dato que guarda directa relacion con el
namero de viviendas por manzana, asi:
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# HOGARES POR # VIVIENDAS POR
MANZANA MANZANA

SRS SR SR SIS RS IR ISR SRS OIS RS
S S S T S S S T T T
IO IO SO SO SOSROR S SRS S
AR R R R R R AR R R R R R N

La poblacion del poligono se encuentra asentada en tres tipos de vivienda:
apartamento, casa y cuarto; siendo los apartamentos la tipologia de vivienda que
destaca con mas del 60%. Dicha informaciéon también se extrajo de manera
discriminada por manzana, observandose que Unicamente en las manzanas 3y 7
hay un equilibrio entre las tipologias de apartamento y casa por un lado y
apartamento y cuarto por el otro lado:

Tipologia vivienda - Poligono
70
60
50
40
30
20

10

Apartamento Casa Cuarto

Fuente: Elaboracién Propia — Censo Nacional 2018

15




PULSAR /2

Tipologia Vivienda - Manzana
100
80

6

0Ill “Illl.llllll-.l

MANZANA MANZANA MANZANA MANZANA MANZANA MANZANA MANZANA MANZANA MANZANA
1 2 3 4 5 6 7 8 9

o

o

N
o

B TIPOLOGIA VIIVIENDA POR MANZANA Casa M TIPOLOGIA VIIVIENDA POR MANZANA Apto
H TIPOLOGIA VIIVIENDA POR MANZANA Cuarto

Fuente: Elaboracién Propia — Censo Nacional 2018

1.4.3. Usos actuales por manzana

De acuerdo con la informacion consultada en la plataforma de Mapas Bogota, la
destinacion econdmica de los predios discriminados por manzana se pueden ver
asi:

% usos M1

PARQUEADERO CUBIERTO EN PH
OFICINAS Y CONSULTORIOS EN NPH
OFICINAS EN BODEGAS Y/O INDUSTRIAS...
INDUSTRIA MEDIANA
INDUSTRIA ARTESANAL
HABITACIONAL MENOR O IGUAL A 3 PISOS... 0
HABITACIONAL MAYOR O IGUAL A 4 PISOS...
ENRRAMADAS COBERTIZOS CAYENES
DEPOSITOS DE ALMACENAMIENTO EN NPH
CORREDOR COMERCIAL EN PH
CORREDOR COMERCIAL EN NPH
BODEGA ECONOMICA
BODEGA DE ALMACENAMIENTO EN NPH

0% 5% 10% 15% 20% 25%

El 26% de la manzana corresponden a usos residenciales, en PH y NPH. Hay un
27% de servicios logisticos de bodegaje. Le siguen los usos comerciales de
servicios de oficina en un 21%. El uso de comercio y servicio basicos corresponde
a un 13%. Finalmente un 14% correspondiente a usos industriales.
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% usos M2

HABITACIONAL MENOR O IGUAL A 3 PISOS...
HABITACIONAL MAYOR O IGUAL A 4 PISOS...
ESTACIONES DE SERVICIO
DEPOSITOS DE ALMACENAMIENTO EN NPH
CORREDOR COMERCIAL EN NPH
BODEGA ECONOMICA

BODEGA DE ALMACENAMIENTO EN NPH

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30%

El 39% de los usos de la manzana corresponden a usos residenciales, en PH y
NPH. Los usos de servicios logisticos de bodegaje corresponden a un 34%. Le
siguen los usos de comercio y servicios basicos en un 25%. Finalmente, el 3%
corresponde a usos de comercio de servicio al automovil.

% Usos M3

OFICINAS Y CONSULTORIOS EN NPH
OFICINAS EN BODEGAS Y/O INDUSTRIAS...
INSTITUCIONAL PUNTUAL
INDUSTRIA ARTESANAL
HABITACIONAL MENOR O IGUAL A 3 PISOS...
DEPOSITOS DE ALMACENAMIENTO EN NPH
CORREDOR COMERCIAL EN NPH

BODEGA DE ALMACENAMIENTO EN NPH

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40%

El 38% de los usos de la manzana corresponden a usos residenciales, en PH y
NPH. Le siguen los usos de servicios logisticos de bodegaje con un 32%. Los usos
comerciales de servicios de oficina corresponden a un 13%. El uso de comercio y
servicio basicos corresponde a un 9%. También hay un 6% de usos industriales y
3% de usos dotacionales.
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% usos M4

OFICINAS Y CONSULTORIOS EN NPH
HABITACIONAL MENOR O IGUAL A 3 PISOS...
HABITACIONAL MAYOR O IGUAL A 4 PISOS...

ESTACIONES DE SERVICIO

DEPOSITOS DE ALMACENAMIENTO EN NPH
CORREDOR COMERCIAL EN NPH

BODEGA ECONOMICA

BODEGA DE ALMACENAMIENTO EN NPH

0% 5% 10% 15% 20% 25%

El 33% de los usos de la manzana corresponden a usos residenciales, en PH y
NPH. Le siguen los usos comerciales de servicios de oficina en un 21%. Los usos
de servicios logisticos de bodegaje con un 29%. El uso de comercio y servicio
bésicos corresponde a un 16%.

% Usos M5

OFICINAS Y CONSULTORIOS EN NPH
OFICINAS EN BODEGAS Y/O INDUSTRIAS...
INDUSTRIA ARTESANAL
HABITACIONAL MENOR O IGUAL A 3 PISOS...

DEPOSITOS DE ALMACENAMIENTO EN NPH

CORREDOR COMERCIAL EN NPH

BODEGA DE ALMACENAMIENTO EN NPH

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40% 45%

El 42% de los usos de la manzana corresponden a usos residenciales, en PH y
NPH. Le siguen los usos de servicios logisticos de bodegaje con un 31%. Los usos
comerciales de servicios de oficina en un 11%. El uso de comercio y servicio basicos
corresponde a un 6% y finalmente un 11% correspondiente a usos industriales.
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% Usos M6

PARQUEADERO CUBIERTO EN NPH
OFICINAS Y CONSULTORIOS EN NPH
OFICINAS EN BODEGAS Y/O INDUSTRIAS...
INDUSTRIA MEDIANA
INDUSTRIA ARTESANAL
HABITACIONAL MENOR O IGUAL A 3 PISOS...
HABITACIONAL MAYOR O IGUAL A 4 PISOS...
ESTACIONES DE SERVICIO
ENRRAMADAS COBERTIZOS CAYENES
DEPOSITOS DE ALMACENAMIENTO EN NPH
CORREDOR COMERCIAL EN PH
CORREDOR COMERCIAL EN NPH
BODEGA ECONOMICA
BODEGA DE ALMACENAMIENTO EN NPH
BODEGA COMERCIAL NPH

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30%

El 37% de los usos de la manzana corresponden a usos residenciales, en PH y
NPH. Le siguen los usos comerciales de servicios de oficina en un 29%. El uso de
comercio y servicio basicos corresponde a un 11%. Los usos comerciales de
servicios de oficina en un 29%. Hay un 15% de servicios logisticos de bodegaje y
finalmente un 8% correspondiente a usos industriales.

% Usos M7

CORREDOR COMERCIAL EN PH
PARQUEO LIBRE EN PH
PARQUEADERO CUBIERTO EN PH
OFICINAS Y CONSULTORIOS EN NPH
OFICINAS EN BODEGAS Y/O INDUSTRIAS...
INDUSTRIA ARTESANAL
HABITACIONAL MENOR O IGUAL A 3 PISOS...
HABITACIONAL MAYOR O IGUAL A 4 PISOS...
DEPOSITOS DE ALMACENAMIENTO EN NPH
CORREDOR COMERCIAL EN NPH
BODEGA DE ALMACENAMIENTO EN NPH

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35%

El 41% de los usos de la manzana corresponden a usos residenciales, en PH y
NPH. Le sigue el uso de comercio y servicio basicos con un 31% dentro de los
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cuales destacan las bodegas y parqueaderos. También hay usos industriales
artesanales en un 11% y por ultimo usos comerciales de servicios de oficina en un
16%.

% Usos M8

PARQUEADERO CUBIERTO EN PH
HABITACIONAL MENOR O IGUAL A 3 PISOS...
HABITACIONAL MAYOR O IGUAL A 4 PISOS...

CORREDOR COMERCIAL EN PH
CORREDOR COMERCIAL EN NPH
BODEGA DE ALMACENAMIENTO EN NPH

BODEGA COMERCIAL NPH

0% 10% 20% 30% 40% 50%

El 61% de los usos de la manzana corresponden a usos residenciales, en NPH. Le
sigue el uso de comercio y servicio basicos con un 12%. El uso de servicios
logisticos de bodegaje corresponde al 27%.

% Usos M9

PARQUEADERO CUBIERTO EN PH
OFICINAS Y CONSULTORIOS EN NPH
OFICINAS EN BODEGAS Y/O INDUSTRIAS...
INSTITUCIONAL PUNTUAL
INDUSTRIA ARTESANAL
IGLESIAS EN PH
IGLESIAS
HABITACIONAL MENOR O IGUAL A 3 PISOS...
HABITACIONAL MAYOR O IGUAL A 4 PISOS...
DEPOSITOS DE ALMACENAMIENTO EN NPH
CORREDOR COMERCIAL EN PH
CORREDOR COMERCIAL EN NPH
BODEGA DE ALMACENAMIENTO EN NPH

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30%

El 44% de los usos de la manzana corresponden a usos residenciales, en PH y
NPH. Le sigue el uso de comercio y servicios logisticos de bodegaje en un 18%. El
uso comercial de servicios basicos corresponde a un 5%. También hay usos
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dotacionales en un 16%. Los usos comerciales de servicios de oficina en un 13%.
Finalmente, un 1% correspondiente a usos industriales.

Finalmente, en la siguiente grafica se puede observar el porcentaje de distribucion
de los usos por manzanas:

% Distribucion Usos por Manzana
80%
70%
60%
50%
40%

30%

20% |

SITIRIN |

: i 1

Manzana 1 Manzana 2 Manzana 3 Manzana 4 Manzana 5 Manzana 6 Manzana 7 Manzana 8 Manzana 9

X

B % Uso residencial B % Uso dotacional % Uso comercial % Uso industrial

Conforme a lo anterior, se puede concluir que en el poligono predominan los usos
comerciales y seguidamente los usos residenciales. Hay un porcentaje muy bajo de
usos dotacionales e industriales.

El siguiente plano grafica la distribucion de los usos que predominan por manzana
en el poligono:
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cAuE T2

] e L vy aagn

COUARUCIOWEZ

CARRERS 20

CARRERA 20
CARRERA 10

% Usos del Poligono

Usos residenciales
B Usos dotacionales
B Usos comerciales

y de servicios

B Usos industriales

Partiendo de la predominancia de los usos comerciales en el poligono, es
importante desagregar los tipos de usos segun lo establecido en el POT.
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% Distribucion Usos Comerciales

B Comercios y Servicios basicos
M Servicios de Oficinas
Servicios al automovil

Servicios Logisticos

De acuerdo con la informacién obtenida respecto de cada una de las manzanas se
puede concluir que el uso predominante en el poligono es el comercial para
servicios al automovil y servicios logisticos, también hay gran presencia de usos
residenciales en todas las manzanas salvo la segunda.

1.4.4. Valor de referencia por m2

A patrtir de la informacion obtenida en Mapas-Bogota se determind que para el afio
2023 el promedio del valor de referencia de terreno por m2 en cada una de las
manzanas que integran el poligono objeto de intervencion es de $3.400.000%.

1.4.5. Actividades econdmicas preexistente.
A partir de la informacién obtenida a través de Mapas Bogota que evidencia el

destino econémico de los inmuebles que hacen parte del Poligono se pudo obtener
la siguiente informacion:

3 Consultado en Mediana del VValor de Referencia de Terreno por Manzana. Bogota D.C. Afios 2012
al 2023 (bogota.gov.co)
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Actividades econdmicas - Poligono
Plan Parcial

m Sector Comercial
Sector Industria

M Sector Servicios

Actividades econdmicas por sector - Manzana

100%
80%

60%
> Il sn B0 His Mls Bun 05 L

Manzana Manzana Manzana Manzana Manzana Manzana Manzana Manzana Manzana
1 2 3 4 5 6 7 8 9

B Sector comercio M Sector industria M Sector servicios

Asi, a partir de esta informacion se concluye entonces que en el poligono
predominan las actividades econdmicas del sector comercial, seguido del sector
servicios.

1.4.6. Altura promedio en el Poligono.

Esta informacién se obtuvo a través de Mapas Bogota, concluyéndose que la altura
promedio del poligono es de cerca de 2,5 pisos:
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Promedio Altura x Manzana
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1.4.7. Anélisis de licenciamiento.

En este acéapite se recopilaran las licencias de construccion que han sido expedidas
en los dltimos cinco afos por cada manzana que hace parte del poligono de estudio,
anotando los aspectos relevantes de cada una.

1.4.7.1. Manzanal

2016 Licencia de construccion 16-2-1524 expedida el 03/11/2016 y con fecha de
ejecutoria 25/11/2016, siendo su descripcién: “para una edificacion en tres (3) pisos
de altura, para una unidad de servicios logisticos (almacenamiento), dos unidades
de servicios a empresas e inmobiliarias y una unidad de vivienda no vis. Es vélida
para demolicién total. lote 19. 318,42”.
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2017 Licencia de Construccién No. 17-2-0251, expedida el 08/02/2017 y con
fecha de ejecutoria 24/02/2017, siendo su descripcion: “para una edificacion en tres
(3) pisos de altura destinada a una unidad de comercio vecinal y a una unidad de
vivienda (no vis). lote 6”. Area: 366,49.

1.4.7.2. Manzana 2

2017 Licencia de Construccion No. 17-4-0802, expedida el 10/11/2017 y con fecha
de ejecutoria 29/12/2017, siendo su descripcién: “Para una edificacion de 6 pisos
para 15 unidades de Servicios Profesionales Técnicos Especializados Escala Zonal
y 200 unidades de Vivienda VIS, El proyecto cuenta con 10 cupos de
Estacionamiento privados y 8 cupos de estacionamiento de visitantes de los cuales
uno cumple con dimensién para personas con movilidad reducida para el uso de
Servicios y 33 cupos de Estacionamiento para residentes y 13 cupos de
estacionamiento de visitantes de los cuales uno cumple con dimension para
personas con movilidad reducida para el uso de Vivienda. El proyecto cuenta con
un total de 31 cupos de bicicletas”.
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Que, ante la curaduria 4 de Bogota D.C, mediante nimero de radicacion 1541715
del 23/12/2015, se solicitd una Segunda Prorroga en las modalidades de Negado y
Renuncia de Licencia, aprobado mediante Acto Administrativo RES 16-4-0464,
expedido el 22/04/2016 y con fecha de ejecutoria 26/05/2016, siendo su descripcion:
Licencia de Construccion. El objeto del tramite es Obra nueva requiriendo para el
estudio y aprobaciéon como marco normativo la Norma Urbana: Acuerdo 6 Con un
area construida de: 4733.28. Lote 10.

1.4.7.3. Manzana 3
2017 Licencia de Construccion No. 17-4-1782, expedida el 29/12/2017 y con fecha

de ejecutoria 26/01/2018, siendo su descripcion: “Para el reforzamiento estructural
de 1455,05 m2 uso: industria. Lote 28”.

Licencia de Construccion No. 17-2-1789, expedida el 15/11/2017 y con fecha de
ejecutoria 07/12/2017, siendo su descripcion: “para una edificacion en cuatro (4)
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pisos de altura con el primer piso para estacionamientos y equipamiento comunal
(no habitable), para tres unidades de comercio vecinal a, con 2 estacionamientos
privados (residentes) y 1 bicicletero. lote 15. area: 318,5”.

1.4.7.4. Manzana 4

2017 Licenciade construccion No. 17-5-0536, expedida el 27/09/2017 y con fecha
de ejecutoria 27/10/2017, siendo su descripcion: “otorgar licencia de construccién
en la(s) modalidad(es) de modificacién, adecuacion, demolicion parcial, en el predio
urbano localizado en la(s) direccién(es): ac 72 22 67 (actual), matricula inmobiliaria
no. 050C1776355 - lote: 013 manzana: 007 urbanizacion: nueva urbanizacion
Avenida Santiago de Chile, localidad Barrios Unidos.

2018 licencia de construccion No. 18-5-0509, expedida el 18/10/2018 y con fecha
de ejecutoria 30/10/2018, siendo su descripcion: “otorgar licencia de construcciéon
en la(s) modalidad(es) de obra nueva, demolicion total, para una edificacion
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desarrollada en dos (2) pisos destinada para dos (2) unidades de comercio vecinal
b, dos (2) unidades de servicios profesionales técnicos especializados de escala
zonal y una (1) unidad de vivienda para un total de cuatro (4) estacionamientos
privados, tres (3) estacionamientos de visitantes de los cuales dos (2) se habilitan
a personas con movilidad reducida, dos (2) cupos para bicicletas y un (1) depdsito.
en el predio urbano localizado en la(s) direccion(es): kr 23 71 a 42 (actual),
matricula inmobiliaria no. 050c609860 -, kr 23 71 a 36 (actual). lote 6y 7.

1.4.7.5. Manzana 6

Licencia 2019. Proyecto terminado. Edificio para servicios. Se marcara como Area
de Manejo Diferenciado dentro del poligono.

1.4.7.6. Manzana7
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2018 Licencia de Construccion No. 18-3-0216, expedida el 10/04/2018 y con fecha
de ejecutoria 08/05/2018, siendo su descripcion: “para una (1) edificacion de tres
(3) pisos de altura; destinada a una (1) unidad de servicios personales -
parqueaderos en altura y una (1) unidad de vivienda (no vis); el proyecto cuenta con
cuatro (4) cupos de estacionamientos para visitantes de los cuales uno (1) se
habilita para personas en condicién de discapacidad, siete (7) cupos para bicicletas
y doce (12) cupos para motocicletas. LOTE 4. Area: 413,37".

9

e AMPICA L
CASTELLANA

1.4.7.7. Manzana9

2016 Licencia de construccion No. 16-2-0051, expedida el 13/01/2016 y con fecha
de ejecutoria 02/03/2016, siendo su descripcion: “para una edificacion en tres (3)
pisos de altura destinada a tres (3) unidades de vivienda multifamiliar”.

Licencia de Construcciéon No. 17-4-0198, expedido el 21/03/2017 y con fecha de
ejecutoria 11/05/2017, siendo su descripcién: “para una edificacion en cuatro (4)
pisos (el primero no habitable), para tres unidades de vivienda (vis) con un (1) cupo
de parqueo para residentes y tres (3) depésitos”. Lote 12. Area: 213, 17.
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L TELLANA
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En 2017 se aprobaron 5 Licencias de Construccion de las cuales 2 no fueron
ejecutadas. No se han aprobado Licencias de Construccion desde 2019.

1.4.8. Promedio de antigiiedad de las construcciones
El promedio de antigiiedad en afios es de 44,5 afios. La manzana en la que se

ubican las construcciones con mayor promedio de antigiiedad es la manzana E/5,
con un promedio de 61,7 afios.

31




PULSART 2

Promedio antigiiedad construcciones
- Ahos

61,7
504 51,5
474 412 39,2 (351 [ 359 |37 F L1l

o &
$?“v $V“<b Ny évo $V<</ Ne $VQ> $?:2\
Ay Ay Ay AY Ay Ay Ay Ay
FTITITITIT IS
F FFFFEE

1.5. DIAGNOSTICO JURIDICO PREDIAL
1.5.1. Informacién juridica relevante

1.5.1.1. Clasificacion del suelo

El Poligono se encuentra ubicado en suelo urbano, a la luz de lo indicado en el plano
CG-2:1 del POT.

1.5.1.2. Areade actividad y usos del suelo

El Poligono se encuentra ubicado en area de actividad estructurante, receptora de
vivienda de interés social. Que se encuentra definida en el numeral 1 del articulo
240 del POT asi: “Corresponde a las zonas interconectadas a través de corredores
de alta y media capacidad con el resto de la ciudad, y en las cuales se permite
mayor intensidad en la mezcla de sus usos. Corresponde a las areas que por sus
condiciones de soportes urbanos buscan la mezcla social del habitat, incentivando
la produccién de vivienda de interés social”.

Los usos de suelo permitidos segun el area de actividad corresponden a los
establecidos en el articulo 243 del POT, y se establecen segun el tamafio del area
construida y sus condiciones de localizacién y de implantacién. Estos usos estan
sujetos a su vez a acciones de mitigacion urbanisticas y ambientales.
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Areas de actividad

Manzana catastral

Eatructurs Ecolégica Principal

1.5.1.2.1. Uso del suelo permitido segun &rea de actividad.

Los usos de suelo permitidos en el poligono de acuerdo con el articulo 243 del POT,
para el area de actividad estructurante son los siguientes:
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AREh DE ACTIVIDA
ESTRUCTURANTE ‘

UMIFAMILIAR 25
— BIFAMILIAR® ML
MAS
RESIDENCIAL  MULTIFAMILIAR 23
- COLECTIVA* 1,25
MU2
MU

HABITACIONALES

CON SERVICIOS MAL

TIPO 3
Entre 500 Mayor a
y 4.000

COMERCIDS
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MAL MAL MAL

hMAL MAZ Ml MA2 MAL MA2
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C ; 1391
13,21 e Mu2
MU3
PRODUCCION MAL Ml MAL
ARTESAMNAL MAZ MAZ MAZ
MA3 MAZ MAZ
MAG MAE MAB
MAT MAZ MAT
MAS MAB MAS
& £
& . 18, 22
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INDUSTRIA MAL MAL MaL
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MAS MA3 MAZ
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MAS MAS MAS
c
c & 22 8 22
12, 22 RS Muz
MU3
MAL Mal MAL
INDUSTRIA MAZ MAZ MAZ
MEDIANA MA3 MAZ MAS
MA4 Mad MA4
MAS MAS MAS
MAG MAS MAG
MA7 MAZ MAT
MAS MAS MAS

La referida norma establece las condiciones bajo las cuales se permiten los usos
en el area de actividad, teniendo en cuenta las siguientes convenciones:

P: Uso Principal.

C: Uso Complementario.

R: Uso Restringido.

1, 2, 3, 4...: Condiciones.

MU: Acciones de mitigacion de impactos urbanisticos requeridas, sujetas a las nor-
mas correspondientes.

MA: Acciones de mitigacion de impactos ambientales, sujetas a las normas corres-
pondientes.

BIA: Bajo Impacto Ambiental.

AlA: Alto Impacto Ambiental.

*: Uso no sujeto a los tipos por area construida. Aplican las deméas normas de usos
y edificabilidad.
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En el mismo articulo, se especifican las condiciones que aplican para cada uso
segun lo especificado en la tabla anterior, las cuales deben ser tenidas en cuenta
para cada caso particular.

La norma a su vez establece la obligacion de cumplir con acciones de mitigacién de
impactos ambientales, urbanisticos y de movilidad.

Las acciones de mitigacion de impactos ambientales, establecidas en el articulo 245
del POT, buscan reducir los impactos derivados del ruido, emisiones atmosféricas,
emision de olores, y los eventuales impactos negativos a la estructura ecolégica
principal.

Las acciones de mitigacién de impactos urbanisticos, establecidas en el articulo 248
del POT, estan enfocadas en dos principios fundamentales:

- Continuidad y fluidez de los modos de movilidad.
- Operacion funcional sin impacto en el espacio publico.

Por ultimo, las acciones de mitigacion de la movilidad (estudios de movilidad),
aplican para equipamientos y proyectos sujetos a instrumentos de planeacion, y
también cuando se trate de usos de comercio, servicio, industria y vivienda que,
segun su tipo, puedan tener impactos en la movilidad del entorno.

1.5.1.3. Tratamiento urbanistico

El poligono se encuentra enmarcado en el tratamiento de renovacion urbana en la
modalidad de revitalizacién, el cual - segun el articulo 301 del POT -, esta orientado
a la transformacion o recuperacion de sectores de la ciudad o revertir los procesos
de deterioro fisico y ambiental, aprovechando la infraestructura publica existente e
impulsando la densificacion de dichas areas.

1.5.1.4. Areade Desarrollo Naranja — Distrito Creativo.

El poligono se encuentra ubicado en un area de desarrollo naranja — distrito creativo,
en las cuales se busca potenciar las aglomeraciones especializadas de produccién
tradicional, industrias crativas y culturales. Estan definidas en el articulo 100 del
POT que regula la estructura socioecondmica, creativa y de innovacion. Estan
demarcadas en los Mapas CG-6 y CU-6 del POT.

Una de las estrategias de la estructura socioeconomica, creativa y de innovacion es
la consolidacion de estos distritos creativos espontaneos, para promover la
confluencia de capital humano altamente especializado.
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Para el caso particular, el poligono se encuentra altamente influenciado por el
Distrito Creativo del Barrio San Felipe, en el cual se esta consolidando un cluster
artistico y cultural de manera espontanea. El distrito ha volcado sus esfuerzos a
promover estos espacios, con iniciativas de urbanismo tactico como la de “barrios
vitales”, cuyo plan piloto se llevé a cabo en el barrio San Felipe.

1.5.1.5. Actuacion Estratégica - AE.

Las actuaciones estratégicas (en adelante las “AE”), se encuentran definidas en el
articulo 478 del POT como “(...) intervenciones urbanas integrales en ambitos
espaciales determinados donde confluyen proyectos o estrategias de intervencion,
para concretar el modelo de ocupacion territorial (...)”. Estan catalogadas como un
instrumento de planeacion del suelo de segundo nivel. Los objetivos de las AE estan
sefalados en el articulo 479 del POT, dentro de los que se resaltan:

- Mitigar los impactos generados por los proyectos de infraestructura que se
generen en su ambito de aplicacion.

- Definir el proyecto urbanistico y socioecondmico que sea acorde a las
condiciones propias del entorno del ambito de aplicacion.

- Implementar politica de proteccién a los moradores y actividades productivas
de la respectiva AE. Esta obligacion es transversal y serd analizada con
mayor detenimiento en el capitulo 2.5 de este documento.

Las AE son 25 y se encuentran delimitadas desde el POT. En su articulo 480 a su
vez se establecen las AE que estan priorizadas, dentro de las cuales se encuentra
la AE Calle 72, por su aporte a consolidar un modelo de ocupacion territorial.
Espacialmente estan delimitadas en el mapa CG-7 anexo al POT.

Es importante tener en cuenta que, segun lo establecido en el articulo 483 del POT,
si bien la iniciativa para la formulacién de una AE puede ser publica, privada o
comunitaria, siempre requiere vincular a un operador urbano.

En el mismo articulo, dentro de las condiciones para la formulacién y adopcion de
las AE se establece la necesidad de definir las directrices de definicion de lo publico
para cada AE, obligacién en cabeza de la Secretaria Distrital de Planeacion, que
permita definir las siguientes condiciones minimas del proyecto de AE:

“...) a. Requisitos programaticos adicionales a los previstos en el presente
Plan en materia de equipamientos, servicios publicos, espacio publico,
tamafos de vivienda, necesidades de vivienda de interés social y prioritaria, y
demas que sean requeridos por las entidades distritales. Para efectos de lo
anterior, la Secretaria Distrital de Planeacion realizard las consultas
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correspondientes a las entidades, quienes deberan responder en el término
perentorio de diez (10) dias hébiles.

b. Directrices de disefio urbano para la definicion de la estructura funcional y
del cuidado.

c. ldentificacion de las cargas urbanisticas generales a considerar en la
formulacién de la actuacion estratégica, cuando aplique (...)"

La AE de la Calle 72 cuenta con un ambito de actuacion de 135 hectareas y 193
manzanas, definido desde el POT. El Poligono objeto de este plan parcial se

encuentra ubicado dentro del &mbito de la Actuacion Estratégica — Calle 72, como
se observa a continuacion:
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Respecto de la AE Calle 72, la Secretaria Distrital de Planeacion expidio la
Resolucién 307 de 2023 “Por la cual se adopta las directrices para la definicién de
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lo publico para la formulacion de la Actuacion Estratégica Calle 72”7, en cumplimiento
de lo establecido en el citado articulo 483 del POT.

En dicha Resolucion se definié la vocacion de la AE, que es la siguiente:

“(...) La vocacion de la Actuacion Estratégica Calle 72 es la de concretar el
Desarrollo Orientado al Transporte con la disposicion de mayor edificabilidad
complementada por oferta de servicios, equipamientos y mas espacio publico
alrededor de la Primera y Segunda Linea de Metro y el Regiotram del Norte,
ademas de las Troncales de Transmilenio de la NQS y de la Avenida 68.

Se priorizan espacios publicos para la integracién de pasajeros y para facilitar
los transbordos y la localizacién de equipamientos del cuidado como soportes
urbanos para el uso residencial y la actividad econdémica. Esta actuacion con-
forma con las AE Chapinero, Calle 72, Ferias y Engativa la conexion del sector
oriental de la ciudad hasta el Rio Bogota, fortaleciendo la transversalidad
oriente occidente en el area central de Bogota (...)”. (Subrayas fuera de texto).

Dentro de los objetivos especificos de la AE Calle 72 sefalados en la resolucion
destacan los siguientes:

“(...) 1. Promover que todas las intervenciones urbanisticas en los &mbitos de
renovacion urbana en la AE-Calle 72 se conciban desde una perspectiva de
vitalidad y proximidad para la consolidacion de una ciudad de los 15y 30 mi-
nutos.

2. Aportar en la reduccién del déficit de vivienda y espacio publico efectivo por
habitante.

3. Consolidar e imPulsar el desarrollo de las actividades comerciales del sec-
tor en equilibrio con la conectividad del sistema de transporte masivo y el es-
pacio publico.

(..

10. Incentivar la reactivacion econémica y el desarrollo de actividades comer-
ciales y de servicios empresariales, atrayendo actividades productivas en
torno a los proyectos de transporte y equipamientos que generen plazas de
trabajo (...)".

En la Resolucién 603 de 2023 se establece a su vez (i) los requisitos para la
formulacion de la AE Calle 72; (i) condiciones para la definicion del modelo de
gobernanza de la AE Calle 72; (iii) el procedimiento para la formulacién de la AE
Calle 72 y (iv) se define a la ERU, hoy Renobo, como el operador urbano para la
formulacion de la AE Calle 72.

40




PULSAR /2

Dentro del Documento Técnico de Soporte de la Resolucién 603 de 2023, se
establecen algunas directrices para la definicion de lo publico aplicables a la AE
Calle 72, dentro de la cual destaca:

“...) 3.1.3 Generacion de nuevo espacio publico y cualificacion del exis-
tente para aumentar el espacio publico efectivo por habitante en el sector
centro ampliado, que en ningun caso desmejore las condiciones actuales
del sector.

Esta directriz se enfoca en la generacién de nuevo espacio publico, para

aumentar el espacio 10 efectivo por habitante en la AE Calle 72 que, en

ninglin momento, desmejore las condiciones actuales de este territorio, y

que cumpla con las condiciones de calidad definidas en el POT vy sus res-

pectivas reglamentaciones. Lo anterior, en articulacion con las diferentes

directrices propuestas los objetivos de movilidad sostenible, servicios publi-
cos, reactivacion econdémica, etc. La inversion publica que se realice en
espacio publico podra ser recuperada a través del recaudo de obligaciones
urbanisticas en el tiempo que estime la AE (...)".

La AE Calle 72 esta dividida en 5 ambitos de gestion. El Poligono se encuentra
en el &mbito de gestion A denominado “Ambito Plan Parcial Calle 72”, que com-
prende 9,48ha. Los objetivos principales trazados en el documento técnico de
soporte para el &mbito donde se encuentra el Poligono son los siguientes:

Con
72.

“..)

Consolidar la ampliacion del perfil de la Calle 72 generando una calle
completa y priorizando los modos no motorizados.

Consolidar los desarrollos alrededor de la estacion de la PLMB y la es-
tacion 1 de la SLMB.

Desarrollar vivienda de interés social y usos comerciales y de servicios

(..)

todo, es importante aclarar que, a la fecha no se ha adoptado la AE Calle

1.5.2. Resumen de predios del poligono

A patrtir del diagnéstico juridico predial efectuado con la informacion proporcionada
en la herramienta “Mapas Bogota”, se pudo determinar que, actualmente en el
poligono hay 254 predios, distribuidos en 175 lotes que a su vez se distribuyen en
9 manzanas. El area privada de estos lotes corresponde a 40.679,6 m2 y el area
construida corresponde a 64.796,2m2. El area privada de los lotes ocupa el 70%
del ambito de planificacion del plan parcial.
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% de|% partici- indice
suelo x|pacién x|altura |darea cons- Densi-
No. Lo- | No. man- |manzana / | prome- |truida en |l.C apro-|dad

No. tes Predios | Area Lotes m2 zana AP dio m2 ximado | Predial
Mz1 |21 28 5658,7 14% 10% 3 9615,06 |1,70 0,00495
MzZ2 |11 10 3255,5 8% 6% 3 4511,16 |1,39 0,00307
Mz3 |31 31 5966,3 15% 10% 2 8749,49 |1,47 0,00520
MZ4 |16 15 3320,5 8% 6% 2 6262,08 |1,89 0,00452
MzZ5 |25 25 4168,1 10% 7% 2 717166 |1,72 0,00600
MZ6 |23 51 5409,8 13% 9% 3 8707,83 1,61 0,00943
MzZ7 |23 41 5141,7 13% 9% 3 9813,24 1,91 0,00797
MZ8 |8 14 1679,1 4% 3% 2 2006,64 |1,20 0,00834
Mz9 |17 39 6079,9 15% 10% 3 7959,06 |1,31 0,00641
Total |175 254 40679,6 100% | 70% 2,6 64796,22 | 1,59 0,00624

2.1. PLANTEAMIENTO URBANISTICO GENERAL.

2. FORMULACION

LY

o

Fuente: Elaboracion propia.
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La logica del planteamiento urbanistico del proyecto responde a la generacion de
espacio publico efectivo en el poligono, que permita a su vez la revitalizacion del
poligono y el mejoramiento del tejido social. El planteamiento urbanistico contempla
5 unidades de actuacion urbanistica con autonomia en materia de espacio publico
efectivo e interconectadas entre si. El proyecto se encuentra articulado con el
poligono del Plan Parcial Calle 72, y sigue el trazado vial de las vias compartidas
con este Ultimo proyecto, garantizando asi la conectividad del poligono con su
entorno.

En el plano a continuacion se identifica con mayor detalle el planteamiento
urbanistico, identificando los volimenes al interior de las areas utiles del mismo.

SN
=i

wu;/\w“c‘ : & ‘;“b‘"\

el

Fuente: Elaboracién propia.

2.2.1. Cuadro de areas.

CUADRO DE AREAS AREA M2 %
AMBITO DE PLANIFICACION 58099,19 100%
CARGAS GENERALES (Malla vial arterial) 0
AREAS DE MANEJO DIFERENCIADO 3464,63
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AMD ESTACION DE SERVICIO Calle 72 1421,68

AMD ESTACION DE SERVICIO Cra 24 1521,45

AMD (LICENCIA) 521,50

AREA DE VERIFICACION 54634,56 94%
CESIONES OBLIGATORIAS 35512,46 65%
Parques de Proximidad 10653,74 30%
EQUIPAMIENTO 1220,36 3%
Cesiones compensables 23638,37 67%
CESIONES PROPUESTAS 35512,46

Parque de Proximidad 1 2981,72

Parque de Proximidad 2 5116,49

Parque de Proximidad 3 2913,75| 10471,68
Parque de Proximidad 4 3230,73

Parque de Proximidad 5 1561,85

TOTAL PARQUES DE PROXIMIDAD 15804,54

Parque Lineal 1 770,64

Parque Lineal 2 1602,83

TOTAL PARQUES LINEALES 2373,47

TOTAL ESPACIO PUBLICO EFECTIVO EN SITIO 18178,01 51,19%
EQUIPAMIENTO 1984,02 4,88%
TOTAL ESPACIO PUBLICO Y EQUIPAMIENTO 20162,03 56,77%
CESIONES A COMPENSAR 15350,43 43,23%
PREEXISTENCIAS (Vias locales) 13097,08

EP Reconfigurado (Vias propuestas) 13097,08

AREA UTIL 21375,45| 39,12%

De acuerdo con el cuadro de &reas precedente, el ambito de planificacion del Plan
Parcial corresponde a 5,8 hectareas, y el area de verificacion, una vez restadas las
AMD’s identificadas en el poligono corresponde a 5,4 hectareas, cumpliendo con el
requisito minimo establecido en el articulo 303 del POT que establece que, el area
minima para los proyectos en el tratamiento de renovacion urbana debe ser de 3
hectareas.

En cuanto al célculo para obligaciones urbanisticas, el proyecto aplica lo sefialado
en el articulo 328 del POT, que sera explicado a detalle en los numerales siguientes,
dando como resultado una carga de cesiones obligatorias correspondiente a
35512,46 m2, que equivalen al 65% del area de verificacion del plan parcial.
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El area util del proyecto, resultante de restar al area de verificacion el total del
espacio publico de proximidad, las cesiones a compensar, el espacio publico
reconfigurado y la obligacion de equipamiento, corresponde a 21375,55m2, es
decir, un 36,79% del area de verificacion del plan parcial.

2.2.2. Areas de manejo diferenciado - AMD.

Las areas de manejo diferenciado se encuentran definidas en el articulo 498 del
POT como aquellas incluidas en la delimitacién de un plan parcial o una actuacion
estratégica, que por sus caracteristicas particulares requieren tener un manejo
especial. Dentro del referido articulo se citan diferentes ejemplos dentro del cual se
encuentra en su numeral 9 las “Edificaciones que se definan en la formulacién del
plan parcial como relevantes de mantener, independientemente de su valor
patrimonial”.

Segun lo establecido en el paragrafo 1 del articulo 498 del POT, las AMD pueden
ser excluidas del reparto de cargas y beneficios, entrar s6lo como cargas o entrar
s6lo como beneficios, dejandolo a potestad del promotor segun las necesidades del
proyecto.

Para el caso particular, dentro del poligono se identificaron tres predios a los que se
les dio el estatus de AMD, los cuales se sefialaran a continuacion:

1. Estacion de Servicio Cra 24 — AMD 1.

Este predio es el denominado lote 11 de la manzana 2 del poligono. Se encuentra
identificado con CHIP Catastral No. AAAO163NNLW vy tiene un area de terreno de
1521,45 m2.

En la AMD 1 actualmente funciona una estacién de servicio de BRIO, la cual esta
asentada en el poligono desde hace mas de diez afios.
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2. Estacion de Servicio Calle 72 — AMD 2.

Este predio es el denominado lote 5 de la manzana 4 del poligono. Se encuentra
identificado con CHIP Catastral No. AAAOO85LZZE vy tiene un area de terreno de
2280,2 m2.

En la AMD 2 actualmente funciona una estacion de servicio de TEXACO, la cual
esta asentada en el poligono desde hace méas de doce afios.

Adicionalmente es importante tener en cuenta que, en la actualidad existe una sala
de ventas de un proyecto para vivienda de interés social denominado Urban 72 con
apartamentos de 20m2, presuntamente licenciado bajo la vigencia del Decreto Dis-
trital 190 de 2004. Sin embargo, esta licencia no estaba reflejada en la informacion
obtenida sobre el predio a través de SINUPOT y Mapas Bogotéa. La informacién se
obtuvo a través de una visita de campo reciente al poligono.
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x A

3. Edificio Diagonal 712 — AMD 3.

Este predio es el denominado lote 4 de la manzana 6 del poligono. Se encuentra
identificado con CHIP Catastral No. AAA0272RPUH y tiene un area de terreno de
521,5 m2.

En la AMD 3 actualmente se encuentra un edificio de siete pisos licenciado en el
afio 2019, que se termind de construir en el afio 2021. En el edificio se albergan
servicios logisticos, consideramos que debia ser un AMD debido a que es un pro-
yecto recién construido cuya carga en el reparto habria sido demasiado costosa de
asumir.
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2.2.3. Unidades de actuacion urbanistica.

El Plan Parcial se divide para su ejecucion en cinco (5) unidades de actuacion
urbanistica que aglomeran las 9 manzanas que comprenden el poligono original,
cuya division responde a la estrategia de gestidn del suelo.

Estas unidades de actuacion representan el area til del proyecto que corresponde
a 21.375,5 m2, de los cuales, el 39% se encuentra ubicado en la UAU 5.

Unidades de Actuacion Urbanistica
AreaBruta Area Util % sobre AU
UAU 1 7135,3 2873,9 13%
UAU 2 8423,7 1828,5 9%
UAU 3 10967,8 5588,2 26%
UAU 4 15019,0 2837,1 13%
UAU5 16553,2 8247,8 39%
Total 58098,9 21375,5 100%

Fuente: Elaboracion Propia.
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A continuacion, la siguiente tabla muestra el aprovechamiento por cada una de las
UAU en términos de indices de ocupacion e indices de construccion, segun el suelo
atil de cada UAU.

Aprovechamiento por UAU

Areaocu- indice de ocu- | indice de Cons- | No. De Pi-
UAU |AreaBruta [AreaUtil |pada pacién AU trucciéon/AU  |sos No. Viviendas
UAU 1 7135,3 2873,9 2.357,99 0,8 12,8 25 260,00
UAU 2 8423,7 1828,5 1.612,83 0,9 17,7 25 162,00
UAU3 10967,8 5588,2 5.325,01 1 15,9 25 0,00
UAU4 15019,0 2837,1 2258,85 0,8 20,4 25 905,00
UAUS 16553,2 8247,8 7206,83 0,9 14,5 25 858,00

A partir de lo anterior se observa que, el indice de ocupacién mas alto se encuentra
en la UAU 3, pese a que no se prevén usos residenciales, sino Unicamente comercio
y servicios. El mayor indice de construccién sobre area util se encuentra en la UAU
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4, con 20,4. En dicha unidad se desarrollan la mayoria de los usos de vivienda VIS
y VIP del proyecto, con 905 unidades en total.

2.2.4. Sistema ambiental y de espacio publico.

De acuerdo con el diagnéstico del plan parcial, en el poligono de intervencion habia
una red vial de 13.097,09m2, entre las calles 71A y las carreras 20, 21, 22 y 23,
todas de caracter local.

Las vias que colindan con el poligono pero que no son parte de la intervencién son
las Cra 24 y Calle 72 como vias arteriales, y la Calle 71, como via local. Las vias
propuestas en el poligono responden a la légica propuesta en el plan parcial de la
Calle 72, contiguo. De acuerdo con lo anterior el plano de vias propuestas es el
siguiente:

r-uu 223073 W2

B CARRERA 24

-
\
CESION ESPACIO ! ¥’ BLocuEs & BLOQUE 5
Parqus 12901,72 M2 H
E i s
|

Fuente: Elaboracion propia.

2.2.4.1. Vias Propuestas. El desglose de vias propuestas es el siguiente:

DESGLOSE DE ViAS PROPUESTAS

Calle 72 3138,58

Calle 71 A 6422,39

Carrera 22 Tramo 2 1247,11

Diagonal 71A Bis 941,38

Carrera 20 1347,62
13097,08
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De acuerdo con lo anterior, el Plan Parcial tiene proyectado una equivalencia entre
las vias preexistentes en el poligono y las propuestas, pese a la reconfiguracién de
las Cras 21, 22 y 23, que fueron reconfiguradas para dar origen a espacio publico
de proximidad y al perfil vial de la calle 72 requerido por la continuacion del proyecto
del Plan Parcial Calle 72.

2.2.4.1.1. Perfiles viales.

- Calle 72.

_won__|
CALLE 72

- Calle 71 A.
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En este perfil vial tendra acceso vehicular restringido en miras a dar primacia
al espacio publico peatonal para el encuentro, a través de los senderos
peatonales y la ciclo-infraestructura, a través de estrategias de urbanismo
tactico, utilizando el concepto de “barrios vitales”, que se sigue en el barrio
San Felipe, al norte del poligono.

Diagonal 71A BIS.
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2.2.4.2. Espacio publico efectivo.
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Dentro de las cesiones de espacio publico efectivo propuestas en el poligono,
existen 5 parques de proximidad distribuidos de manera equitativa entre las cinco
unidades de actuacion urbanistica. Adicionalmente, se contemplan dos parques
lineales que buscan dar continuidad al trazado del espacio publico propuesto en el
Plan Parcial Calle 72, para conectar el espacio publico existente en el area de

influencia del proyecto.

Las cesiones de espacio publico efectivo propuestas son las siguientes.

CESIONES PROPUESTAS 35512,46
Parque de Proximidad 1 2981,72
Parque de Proximidad 2 5116,49
Parque de Proximidad 3 2913,75
Parque de Proximidad 4 3230,73
Parque de Proximidad 5 1561,85
TOTAL PARQUES DE PROXIMIDAD 15804,54
Parque Lineal 1 770,64
Parque Lineal 2 1602,83
TOTAL PARQUES LINEALES 2373,47
TOTAL ESPACIO PUBLICO PROXIMIDAD EN SITIO 18178,01

Lo anterior se ve reflejado asi, en el plano de espacio publico y equipamiento:

BLOQUE 4

CTAONEIPWI0
)

UA 2

AN AT NS

HLOCUE 1
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Fuente: Elaboracion propia.

2.3. NORMA URBANISTICA.

2.3.1. Obligaciones urbanisticas.

2.3.1.1. Cesiones obligatorias de espacio publico.

El articulo 328 del POT establece la férmula para calcular las obligaciones
urbanisticas para los proyectos que requieran adopcion de un plan parcial, y es la
siguiente.

CS = AV*Fs

CS= Area a ceder en m2 de suelo.

AV= Area de verificacion del plan parcial en m2 de suelo.
Fs= Porcentaje para el calculo de la obligacién en suelo.

Es importante tener en cuenta que, segun la referida norma, los planes parciales de
renovacion urbana requieren un area de verificacion minima de 3,0 hectareas. Asi
mismo sefiala la norma que, el porcentaje para el calculo de la obligacion
corresponde al 65%.

De acuerdo con lo anterior, en el caso particular del Plan Parcial Pulsar 72 la férmula
se aplicaria asi:

CS= 54634,56* 65% = 35512,46m2.

Asi entonces, segun la horma — en principio — las cesiones obligatorias de espacio
publico para el poligono corresponderian a 35512,46m2. Lo anterior se evidencia
asi:

CUADRO DE AREAS AREA M2 %
AMBITO DE PLANIFICACION 58099,19 100%
CARGAS GENERALES (Malla vial arterial) 0
AREAS DE MANEJO DIFERENCIADO 3464,63
AMD ESTACION DE SERVICIO Calle 72 1421,68
AMD ESTACION DE SERVICIO Cra 24 1521,45
AMD (LICENCIA) 521,50
AREA DE VERIFICACION 54634,56 94%
CESIONES OBLIGATORIAS 35512,46 65%
PARQUES 33873,43 62%
Parques de Proximidad 10653,74 30%
EQUIPAMIENTO 1220,37 3%
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Cesiones compensables 23638,35 | |

Adicionalmente, siguiendo los postulados del articulo 328 del POT, de los
35512,46m2 resultantes, es obligatorio dejar un porcentaje equivalente al 30% en
parques de proximidad dentro del poligono del plan parcial. Para el caso particular
ese porcentaje equivale a 10653,74 m2.

De esa area a ceder, la norma es clara en sefalar que se debe garantizar que al
menos el 30% sea destinado a espacio publico de proximidad.

Por otro lado, el paragrafo 3 del mismo articulo sefiala que este 65% incluye la
obligacion referida a los equipamientos publicos. Esta obligacién se contempla en
el articulo 329 del POT, en donde se sefiala que el proyecto debera destinar a su
vez un 3% del area de terreno para el equipamiento en suelo o un 3% del area total
construida cuando se va a cumplir la obligacibn en metros cuadrados de
construccion.

Asi entonces se observa que la norma establece una carga urbanistica del 65% del
area de verificacion. Sin embargo, solamente hace exigencias especificas sobre
alrededor del 33% de la obligacion, esto es, el espacio publico de proximidad y el
equipamiento. En ese sentido, es evidente que sobre el 32% restante la norma no
es taxativa respecto de la forma en la que se debe dar cumplimiento a dicha carga.

Ahora, debe tenerse en cuenta que el articulo 269 del POT que se encuentra en la
Seccion 2 sobre “CONDICIONES GENERALES APLICABLES A TODOS LOS
TRATAMIENTOS URBANISTICOS” sefiala las alternativas para hacer efectiva la
forma de cumplimiento de los porcentajes obligatorios para cesiones de espacio
publico, dentro de la cual se contempla la posibilidad de efectuar un pago
compensatorio en dinero (el “PD”), regulado en el numeral 2 del referido articulo.
Adicionalmente, en el paragrafo 3 del mismo articulo 269 se sefiala que: “Se podra
acceder a la posibilidad de pago compensatorio de las cesiones para espacio publico
mediante la disposicion de &reas privadas afectas al uso publico que cumplan funciones
andlogas”, lo cual sustenta aun mas nuestra posicion dado que, el proyecto
contempla areas privadas afectas al uso publico como aislamientos y antejardines,
incluso en indices superiores a los exigidos por el manual de normas comunes.

Particularmente en lo referido al tratamiento de renovacion urbana, el articulo 318
del POT permite la compensacion de una porcion importante de la cesion de espacio
publico mediante un pago en dinero. Si bien es cierto que esto aplica
especificamente a proyectos ejecutados sin plan parcial, es un antecedente
normativo claro para afirmar que, dentro de la légica del cumplimiento de las
obligaciones urbanisticas del tratamiento de renovacion urbana especificamente, el
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pago en dinero de parte de la cesion de espacio publico es una opcion viable y
contemplada en el POT.

Por lo anterior concluimos que, la norma especifica sobre las obligaciones
urbanisticas para proyectos que requieren la adopcion de plan parcial Gnicamente
contempla exigencias especificas sobre el 33% de una obligacion total del 65% del
area de verificacion de dichos proyectos, observando asi que existe un vacio
normativo ante el cual proponemos una reglamentaciéon que permita implementar la
posibilidad de asumir un PD para la porcién de la obligacién no reglamentada.

Consideramos esta opcion viable por las siguientes razones:

e No existe una prohibiciobn expresa ante la implementacién de dicho pago
compensatorio:

Si bien en el paragrafo 1 del articulo 288 del POT se sefiala textualmente que
“No se permite la compensacién de la obligacion para espacio publico en planes
parciales”, lo cierto es que dicha norma se encuentra en la Seccién 3 y hace
referencia especifica a la adopcién de planes parciales en el tratamiento
urbanistico de desarrollo, por lo tanto, se entiende que dicha prohibicion no
aplicaria a los planes parciales que se pretendan desarrollar para zonas en
tratamiento de renovacion urbana.

e EIPOT contempla la posibilidad de cumplir con las cargas urbanisticas mediante
pagos compensatorios en dinero como condicién general para todos los
tratamientos urbanisticos (ya citado articulo 269).

e EIPOT contempla la posibilidad del pago compensatorio en dinero para cesiones
de espacio publico si se disponen areas privadas afectas al espacio publico al
interior del proyecto.

e EI POT contempla la posibilidad de realizar un pago en dinero como parte de la
obligacion de espacio publico especificamente para tratamiento de renovacion
urbana (ya citado articulo 318).

Adicionalmente, debe tenerse en cuenta lo establecido en el Manual de Normas
Comunes a todos los Tratamientos Urbanisticos, modificado mediante el Decreto
Distrital 603 de 2022 que en relacion con las normas comunes para el cumplimiento
de la cesion de espacio publico sefiala que “Las cesiones producto de planes
parciales deben cumplir las condiciones de la norma de fragmentacién y_en todo
caso nunca ser menores a 1.000 m2”.

A partir de dicha norma y lo sefialado anteriormente se concluye que, es viable la
compensacion en dinero de las cargas urbanisticas siempre y cuando se cumpla
con las siguientes condiciones:
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Que se garantice que al menos el 30% del area a ceder se destine a espacio
publico de proximidad.

Que se dispongan areas privadas afectas al uso publico que cumplan funciones
anélogas.

Que se garantice que al menos el 3% del area a ceder se destine al cumplimiento
de la obligacion de equipamientos en suelo

Que el area a ceder en suelo NUNCA sea menor a 1.000m2 y se cumplan las
demas exigencias geométricas y volumétricas de las zonas de cesion en sitio
establecidas en el Decreto 603 de 2022.

Aclarado lo anterior se propone entonces una reglamentacion que permita el
pago compensatorio en dinero de las obligaciones urbanisticas en el marco de
renovacion urbana a través de plan parcial, partiendo de la formula establecida
en el numeral 2 del articulo 318 del POT que establece la forma de cumplimiento
de la obligacion urbanistica de cesion en suelo para espacio publico, asi:

“...) 2. Pago compensatorio en Dinero (PD). El pago compensatorio se
efectuara al fondo cuenta o el mecanismo establecido para tal fin, de acuerdo
con el articulo precedente los proyectos que deban cumplir con pago
compensatorio en dinero tendran que aplicar la siguiente férmula:

PD = (AT* Fd)*Vref*d

Donde:

PD: Valor pago compensatorio en dinero en pesos (COP)
AT: Area del terreno en m2 de suelo

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

Fd: Porcentaje de calculo para pago compensatorio en dinero, segun las
siguientes tablas

d= el valor d se calculara de acuerdo con la progresividad que se muestra a
continuacion. Adicionalmente, podra ser reglamentado por la Secretaria
Distrital de Planeacion, en ningun caso podra ser inferior a 0,25.

a. Hasta el 31 de diciembre de 2024 asi: d=0,25
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b. Hasta el 31 de diciembre de 2027 asi: d=0,45

c. Desde el 1 de enero de 2028 asi: d=0,75 (...)”.

De acuerdo con esta formula, en la propuesta de reglamentacion se aplicaria la
misma férmula para calcular el valor a pagar en dinero.

Nota: La regla establecida en la nota 3 del articulo 317 del Decreto 555 de 2021
segun la cual en proyectos con &rea de terreno superior a 10.000m2 debe dejarse
el total de la obligacion a ceder en sitio, aplica Gnicamente para los proyectos
gue se desarrollen en el tratamiento de consolidacion y de renovacion urbana
siempre y cuando se ejecuten sin plan parcial. Por lo tanto, no aplicarian al
supuesto de este proyecto

Ahora, de conformidad con el andlisis expuesto, después de haberse destinado el
30% de la obligacion para espacio publico de proximidad en sitio, se acudira a la
compensacion de parte de la obligacion restante en dinero, a través de la aplicacién
de la férmula sefalada.

Asi entonces, el valor de metros cuadrados susceptible de compensar en dinero
seria el resultante de restar a los 35.512,46m2 de obligacion, los 10.653,74m2 de
espacio publico de proximidad en sitio, y 1.220,37m2 que equivalen a la obligacién
del 3% para equipamiento, dando como resultado 23.638,35m2, que se podrian
llegar a compensar en dinero.

Con todo, en el cuadro de areas del proyecto se proponen las siguientes areas de
cesion:

CESIONES PROPUESTAS 35512,46
Parque de Proximidad 1 2981,72
Parque de Proximidad 2 5116,49
Parque de Proximidad 3 2913,75
Parque de Proximidad 4 3230,73
Parque de Proximidad 5 1561,85
TOTAL PARQUES DE PROXIMIDAD 15804,54
Parque Lineal 1 770,64
Parque Lineal 2 1602,83
TOTAL PARQUES LINEALES 2373,47
TOTAL ESPACIO PUBLICO PROXIMIDAD EN SITIO 18178,01
EQUIPAMIENTO 1984,02
Total cesiones espacio publico proximidad en sitio 18178,01
CESIONES A COMPENSAR 15350,43
PREEXISTENCIAS (Vias locales) 13097,08
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‘ EP Reconfigurado (Vias propuestas) ‘ 13097,08 ‘

De acuerdo con lo anterior, pese a que la norma exige Unicamente 10.653,74 m2
de parques de proximidad, el proyecto cederd 18.178,01m2 de espacio publico
efectivo correspondientes a parques de proximidad y parques lineales.

En cuanto a las cesiones compensables, pese a que seria posible compensar en
dinero un area correspondiente a 23.247,73m2, el proyecto compensara 15.350,43
m2, lo que equivale a un 65% del area a ceder que seria compensable en dinero.

2.3.1.2. Cesiones obligatorias de equipamientos.

Sobre la obligacion urbanistica para el equipamiento publico el articulo 329 del POT
sefala que equivaldra al 3% del area de terreno o al 3% del area total construida.

Si bien la obligacion se cumpliria con el 3% del area de terreno, que equivale a
1.220,37m2, en el proyecto se dejara un area de 1984,02 m2, en la unidad de ac-
tuacién urbanistica 4 (UAU 4) del poligono, que equivalen al 4,88% del area de
terreno.

Adicional a lo anterior, en el conteo de cargas urbanisticas se establece un monto
para adecuar y disponer el lote que se destinard al equipamiento a su posterior
construccion, equivalente a $992.010.000.

De acuerdo con el diagnéstico, y atendiendo a las dindmicas de la zona de influencia
del plan parcial, en la cual se encuentra el barrio San Felipe, en el cual se esta
llevando a cabo un festival de arte denominado “Open San Felipe”, evento que
retne galerias, estudios de arte, talleres de moda, musica, teatros improvisados,
entre otras muestras de arte.

En ese sentido, se propone la creacion de un “Centro Cultural y de las Artes” que
termine de consolidar la apuesta cultural y artistica que se esta llevando a cabo en
el barrio San Felipe y que sea traida al poligono, como un equipamiento tipo 2.

Como referentes de este tipo de equipamientos, se pueden tener en cuenta los
siguientes:

1. Centre Pompidou. Es un centro artistico y cultural en Paris, que alberga una
coleccion de mas de 12.000 obras de arte modero y contemporaneo.
También concentra espectaculos de danza, conciertos, perfomances, teatro
y demas manifestaciones de arte contemporaneo.
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Cantre Pompidou

pe=

2. Centro cultural mexiquense bicentenario. Es un gran centro cultural ubicado
en San Miguel Coatlinchan, en Texcoco. Alberga salas de conciertos, teatros
al aire libre, auditorios de usos multiples, biblioteca y museos. En el centro
culturales e desarrollan actividades como talleres, exposiciones, cursos,
conferencias, conciertos y otro tipo de muestras artisticas.

2.3.1.3. Obligacién de espacio publico compensada

Segun la férmula propuesta en la seccion 0, el valor del pago compensatorio por la
obligacién de espacio publico corresponderia a la aplicacion de la referida formula,
dando como resultado lo siguiente:

Pago Dinero = (AT* Fd)*Vref*d
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PD= (40.679 * 35%) *3400000*0,25 = $ 12.101.877.550

El pago de esta compensacion se efectuaria por UAU, en proporcion al area de
terreno de cada unidad de actuacion urbanistica, al momento de licenciamiento de
cada UAU, asi:

FORMULA COMPENSACION X UAU
AREA DE TE- M2 a compensar /
RRENO (AT) % UAU / AT AT $ a compensar x UAU
UAU1 7.135,27 12,28% 1885,215785 $1.486.254.432,96
UAU2 8.423,67 14,50% 2225,62505 $1.754.624.124,84
UAU3 10.967,83 18,88% 2897,819738 $2.284.564.698,66
UAU4 15018,95 25,85% 3968,169615 $3.128.400.329,05
UAUS5 16553,46 28,49% 4373,603813 $ 3.448.033.964,49
TOTAL 58.099,18 100,00% 15350,434 $12.101.877.550,00

2.3.1.4. Redes de servicios publicos.

El articulo 320 del POT, que se encuentra dentro de la seccién 6 de “obligaciones
urbanisticas en los tratamientos de renovacion urbana y de consolidacion”, esta-
blece que, en los proyectos se debe cumplir con la obligacién de construir redes
secundarias y locales de los servicios publicos, y sus obras relacionadas.

La razén de ser de esta obligacidon es que, con la adopcion del plan parcial se incre-
mentan las cargas dentro del poligono, especificamente para las redes de servicios
publicos, haciendo necesario que estas sean adecuadas a los nuevos requerimien-
tos.

Asi entonces, con el fin de calcular la obligacién que corresponde al Plan Parcial en
relacion con los servicios publicos domiciliarios, se dara aplicacion a la formula se-
Aalada en el referido articulo, a saber:

OSP: C§ * Vref ~ 0,064
Donde:

O8P: Obligacién urbanistica relacionada con las redes locales e infraestructura del sistema pluvial, acueducto y alcantarillado
C8: Area a ceder en m2 de suelo definida en el articulo de calculo de la obligacién urbanistica de cesidn en suelo para espacio ptiblico

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

De acuerdo con esta formula, para el caso concreto los valores a reemplazar serian
los siguientes:
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OSP=$6.050.988.208

PULSAR /2

Esta formula se ve aplicada en el reparto de cargas y beneficios del proyecto, en la
tabla de costeo de cargas urbanisticas, asi:

Cargas Area (m2) Costo total
Espacio Publico en sitio 18178,01 S 7.445.058.488
Espacio Publico a compensar 15350,43 $12.101.877.550
Equipamientos (Suelo) 1984,02 $992.010.000
Redes SPD (M2) 35512,46 $6.050.988.208
13.097 $ 25.864.807.729
84122,01 $52.454.741.975

2.3.2. Usos del suelo propuesto.

vivienda se distribuyen de la siguiente manera:

El suelo util del proyecto se distribuye en las cinco UAU, los

usos Y tipologias de

No. Vi-
Area Co- |Area Ser- |Area vi- viendaNO | No. Vivienda | Total Viviendas

UAU Area UtiL | mercio vicios vienda VIS VIS / VIP UAU

UAU 1 2873,9 7073,97 0| 25976,72 260 0 260,00
UAU 2 1828,5 4640,69| 10597,51| 13912,26 110 52 162,00
UAU3 5588,2| 21300,04| 58426,2 0 0 0 0,00
UAU4 2837,1 4517,7 0| 47720,88 0 905,00 905,00
UAUS 8247,8| 21620,49 0| 85794,72 858,00 0 858,00
Total 21375,5| 59152,89| 69023,71| 173404,58 1228,00 957,00 2185,00

De acuerdo con lo anterior, la UAU con mayor aprovechamiento para usos de
comercio y servicios es la UAUS3, la cual a su vez no tiene usos para vivienda.

Segun el planteamiento urbanistico del Proyecto, en la UAU 3 que tiene
contemplados Unicamente usos de comercio y servicios, se proyecta construir un
centro comercial para servicios al automévil, que condense en una unica area util
los usos actuales del poligono relativos a servicios al automovil, que segun el
diagnéstico efectuado, corresponden al 32% de los usos de comercio y servicios del
poligono.
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El proyecto propone una mixtura de usos en todas las unidades de actuacion del
poligono, garantizando asi su autonomia e independencia.
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Fuente: Elaboracion propia.

De acuerdo con el planteamiento del proyecto, en el bloque 1 de la UAU1 se
proponen usos residenciales de vivienda NO VIS y usos de comercio en los
primeros tres pisos.

En el blogue de la UAU 2 se proponen tres pisos de comercio, siete pisos de
servicios (contemplado principalmente para oficinas y consultorios), 52 unidades de
vivienda VIS y 110 unidades de vivienda NO VIS.

En el bloque de la UAU 3 se proponen 4 pisos de comercio y los pisos restantes se
destinaran a servicios. En esta UAU 3 se tiene previsto la construccién de un centro
comercial para servicios automotrices que vincule a los moradores del poligono.

En la UAU 4 se proponen dos pisos de comercio y los restantes estaran destinados
a vivienda VIS y VIP. Se acompafian de usos de comercios que seran polos
atractivos para los potenciales inversionistas, una vez se encuentre en construccion
y desarrollo las unidades de vivienda de este bloque, pues seréa la primera UAU.

En la UAU 5 se proponen tres pisos de comercio y los restantes seran destinados
exclusivamente a vivienda NO VIS, la cual se ubicara en ese poligono contiguo a la
UAU 1, en la cual también se concentran los usos de vivienda NO VIS, que tendran
una ubicacién privilegiada, al no estar en contacto directo con las vias arteriales que
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generan aglomeraciones, pero con una distancia prudente que les permite el acceso
a dichas vias.

Los usos del suelo propuesto deben tener en cuenta las condiciones y restricciones
establecidas en el articulo 243 del POT, asi:

2.3.2.1. Residencial.

El uso residencial multifamiliar, de acuerdo con el articulo 243 del POT es un uso
complementario para el area de actividad estructurante, y se permite bajo las
condiciones 1y 25, a saber:

Condicion 1. “Las edificaciones con usos residenciales deberan localizar
usos diferentes en el piso de acceso frente a la calle, segun las
especificaciones previstas en el presente Plan. Esta condicion no se exige
para Bienes de Interés Cultural del grupo arquitecténico, ni para los poligonos
sefialados en el mapa de Areas de Actividad del presente Plan como
“Sectores incompatibles con el uso residencial”.

Condicién 25. “En la Zona de Influencia Directa Aeroportuaria del Aeropuerto
El Dorado, sefialada en el mapa de Areas de Actividad, se permite el uso
residencial existente a efectos de reconocimiento, sujeto a las acciones de
mitigacion de impactos por ruido, que establezca la Aeronautica Civil.

En la Zona de Influencia Indirecta Aeroportuaria del Aeropuerto EI Dorado,
sefialada en el mapa de Areas de Actividad, el uso residencial esté sujeto a
las acciones de mitigacion de impactos por ruido, que establezca la Aeronau-
tica Civil”.

Al uso residencial a su vez le aplican las acciones de mitigacién de impactos urba-
nisticos No. 2 y 3, a saber:

MU 2. Andenes. Adecuacion y/o rehabilitacion y/o construccion de andenes
sobre el frente del predio completo que contenga el, o los accesos peatona-
les, garantizando la fluidez, proteccién y continuidad de la movilidad activa
(peatones y ciclo usuarios).

MU 3. Operacion completa al interior. Destinacién de areas operativas y fun-
cionales para cargue y descargue, acumulacion de vehiculos, parqueo tem-
poral y maniobrabilidad vehicular, con operacion completa al interior de la
edificacion o espacio que desarrolla el uso, que no obstruya la funcion del
espacio publico.

2.3.2.2. Comercio y servicios.

68




PULSAR /2

De acuerdo con el tipo de uso comercial y de servicios, en el articulo 243 se esta-
blecen las condiciones y limitaciones, que estan dictadas a su vez de acuerdo con
el tipo.

Los usos de comercio y servicios se clasifican en 3 tipos.

- Tipo 1: Menor a 500m2.
- Tipo 2: Entre 500 y 4000 m2.
- Tipo 3: Mayor a 5000 m2.

Para el uso de servicios al automovil, que estara presente en el poligono,
el POT establece lo siguiente, de acuerdo con el tipo:

C - C
916 [4.916 | 4,59 16
MU MU
MU3 MU2
MU3

BIA |AIA| BIA |AIA| BIA | ALA
MAT MATMATMATMAT MAT
MAS MAZIMAS MAZ{MAS MAZ
WA MAZ MAS
AT MAT MAT
MAS MAS MAS

Asi entonces, para el Tipo 1 se establecen las siguientes condiciones:

- Condicion 9. Las estaciones de servicio de combustibles, estaciones de
servicio especializadas (electrolineras) y Centros de Diagnéstico Automotor
de clasificacion Cy D, se permiten en predios con frente a la malla vial arterial
construida.

- Condicién 16. No se permite el uso al Interior de los Sectores de Interés
Urbanistico. Se permiten Unicamente los existentes en el marco de las
normas urbanisticas anteriores, que cuenten con licencia de construccién
con el uso del suelo autorizado. Sobre esta condicion es importante sefialar
que, el poligono no se encuentra en un sector de interés urbanistico y, por lo
tanto, no le aplica esta condicion.

A su vez se debe cumplir con las siguientes acciones de mitigacion de impactos
ambientales cuando son usos con bajo impacto ambiental.
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MAL. Todos los espacios donde se desarrollen usos del suelo, deberan
cumplir con los estandares de ruido maximos permitidos, de acuerdo a la
Resolucidén Nacional 627 de 2006 o la norma que lo modifique o sustituya.
MA8. Todos los usos que colinden con EEP, deberdn localizar
prioritariamente las cesiones publicas y espacio privado afecto al uso publico
colindante a la EEP, y desarrollar estrategias paisajisticas orientadas a la
siembra de arboles o construccién de barreras ambientales que mitiguen
impactos como emisiones atmosféricas por fuentes fijas y ruido, y el impacto
por contaminacion luminica cuando colinden con humedales. Esta condicion
no aplica al poligono porque no hay estructura ecolégica principal.

Para usos con alto impacto ambiental se deben cumplir a su vez con las
siguientes acciones de mitigacion de impactos ambientales:

MAZ2. Todos los espacios donde se desarrollen usos de alto impacto ambien-
tal, deberan insonorizar las fuentes generadoras de ruido de manera que no
se extiendan al medio exterior del espacio que desarrolla el uso de alto im-
pacto.

NOTA: La SDA verificara el cumplimiento de esta disposicion a lo largo de la
operacion del uso.

MA3. En el caso de no ser posible la insonorizacion total al interior de los
espacios donde se desarrollen usos de alto impacto ambiental por su
complejidad, estos usos deberan localizarse a una distancia no menor a 20
metros, medidos desde el lindero mas cercano a predios con usos
residenciales, hospitales, guarderias, bibliotecas, sanatorios y hogares
geriatricos, para mitigar el impacto.

MAY. En el caso de no ser posible controlar la emisién de olores ofensivos al
interior de los espacios donde se desarrollen usos de alto impacto ambiental
por su complejidad, estos usos deberan localizarse de acuerdo con las
distancias recomendadas en las Resoluciones 1541 de 2013 y 2087 del
2014. Anexo 1, o la norma que las modifiquen, deroguen o sustituyan

Para el Tipo 2 se suman adicional a las anteriores, las siguientes condiciones:

Condicion 4. Se permite en predios con frente a la malla vial arterial
construida, asi como en manzanas comerciales previstas en los proyectos
urbanisticos aprobados. Adicionalmente, se permite en edificaciones
disefiadas y construidas para el uso en predios sujetos a los tratamientos de
Desarrollo y Renovacion Urbana, y en Mejoramiento Integral en “Actuacion
de manzana” o “Plan Vecinos’.
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A su vez se debe cumplir con las siguientes acciones de mitigacion de impactos
urbanisticos:

- MUL. Zonas de Transicion. Construccion de areas de transicion funcional
entre el espacio publico y el privado, destinado al transito y permanencia de
peatones, garantizando su conectividad con la estructura urbana de la
ciudad.

- MUS3. Operacion completa al interior. Destinacion de areas operativas y
funcionales para cargue y descargue, acumulacion de vehiculos, parqueo
temporal y maniobrabilidad vehicular, con operacion completa al interior de
la edificacion o espacio que desarrolla el uso, que no obstruya la funcion del
espacio publico.

Para el Tipo 3 se suman adicional a las condiciones requeridas para el Tipo 2,
la siguientes:

A su vez se debe cumplir con las siguientes acciones de mitigacion de impactos
urbanisticos:

- MU2. Andenes. Adecuacion y/o rehabilitacion y/o construccién de andenes
sobre el frente del predio completo que contenga el, o los accesos
peatonales, garantizando la fluidez, proteccion y continuidad de la movilidad
activa (peatones y ciclo usuario.

2.3.3. Altura Permitida.

De acuerdo con lo establecido en el articulo 328 del POT, el indice de construccion
efectivo para los proyectos que requieran de la adopcién de plan parcial en el
tratamiento de renovacion urbana es resultante, es decir, surge a partir del célculo
de las obligaciones urbanisticas.

Area de
verificacion
del plan
parcial (AV)

IC Porcentaje de

Efectivo calculo para
(ICe) obligacion (Fs)

Minimo tres

Resultante 65% (3,0) hectireas

Adicional a lo anterior, debe tenerse en cuenta lo sefalado en el articulo 303 del
POT sobre la exigencia de plan parcial para actuaciones urbanisticas en el
tratamiento de renovaciéon urbana, a saber:
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EXIGIDO OPCIONAL
% area adicional
destinada para
estacionamiento
sujeta a pago

% area minima | % area maxima
destinada para | destinada para
estacionamientos estacionamientos

Area de ] ) compensatorio
.. sobre el area | sobre el area
actividad , , calculado sobre
construida del | construida del ]
A | A | sobre el area
royecto para e royecto para e .
p, y P p, y P construida del
calculo de | calculo de
: . : . proyecto para el
estacionamientos estacionamientos .
calculo de
estacionamientos
Estructurante

No se exige un
minimo de area | Hasta el 10% Hasta el 15%
destinada a
estacionamientos

Receptora de
vivienda de
interés social

“Se debera formular y adoptar el respectivo plan parcial como condicién previa
para el desarrollo de actuaciones urbanisticas en el tratamiento de renovacién
urbana cuando los interesados quieran superar el indice de construccién
efectivo de siete puntos cero (7.0)".

Es decir que, si bien en principio el ICe es resultante, debe tenerse en cuenta la
condicién establecida en el POT para que pueda ser superior a 7.0, esto es, la
adopcion del plan parcial.

Con todo, debe tenerse en cuenta que, de acuerdo con lo establecido en el manual
de normas comunes a todos los tratamientos, anexo al POT, existen unos limitantes
generales a la altura de las edificaciones, a saber:

“(...) La altura en metros sobre el nivel del terreno determinada por la Unidad
Administrativa Especial de Aeronautica Civil (AEROCIVIL) o la entidad que
haga sus veces, mediante el mapa de SECTORIZACION DE OBSTACULOS
POR ALTURA DEL ESPACIO AEREO DE BOGOTA - AEROPUERTO
INTERNACIONAL EL DORADO Y AEROPUERTO GUAYMARAL (afio 2021),
que forma parte del presente anexo (Ver mapa anexo No. 01) (...)"

De acuerdo con lo anterior, y atendiendo a lo establecido en el sefialado mapa, la
altura del proyecto en ningun caso podra superar el equivalente a 80 metros de
altura.
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2.3.4. Exigencia de estacionamientos.

El articulo 389 del POT, en las nhormas comunes a todos los tratamientos, sobre la
obligacion de provisionar estacionamientos establece unas exigencias de acuerdo
con el area de actividad. Para el caso particular del area de actividad estructurante
sefala lo siguiente:

De acuerdo con lo anterior, para la zona receptora de vivienda de interés social del
area estructurante, el POT no exige un area minima destinada para
estacionamientos. Sin embargo, establece unos criterios opcionales segun los
cuales, se puede destinar maximo un 10% del area construida del proyecto para el
calculo de estacionamientos. En caso de requerirse un porcentaje adicional de 15%,
se debera pagar una compensacion en dinero.

En el caso particular, si bien no se plantea exigencia alguna, pensando en las
necesidades comerciales del proyecto, se hizo un calculo para destinar
estacionamientos respecto de cada una de las unidades de actuacion urbanistica,
destinando el 10% del area construida, asi:

NORMAS PARA ESTACIONAMIENTOS USUOS UR-
BANOS

Area cons- | Area cons-

truida truida estacio- | % pro-

UAU namiento puesto
UAU 1 36861,35 3810,66 10%
UAU 2 32399,58 3249,12 10%
UAU 3 88972,82 9246,58 10%
UAU 4 55.549,55 5569,82 10%
UAU 5 119650,81 12235,60 10%
TOTAL 333434,11 34111,78 10,0%

Los 34.111,78m2 que se destinaran a estacionamientos dentro del proyecto se
distribuiran de la siguiente manera.

2.3.4.1. Para uso residencia se destinara un total de 28378,22m2 en razon de 18
metros cuadrados por unidad de estacionamiento, asi:
- Paravivienda NO VIS. Se planteara un estacionamiento por unidad, para un
total de 1.228 unidades de estacionamiento.
- Paravivienda VIS y VIP. Se plantearan en una relacion de 1 estacionamiento
para cada 5 viviendas. Para un total de 191 unidades.
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2.3.4.2. Parauso comercial y de servicios. Se destinara un total de 8571,39m2 en

el total de las UAU en razén del area de terreno de cada UAU, en razon
de 18 metros cuadrados por unidad de estacionamiento, asi:

- UAU 1. 28 unidades.

- UAU 2. 55 unidades.

- UAU 3. 288 unidades.

- UAU 4. 18 unidades.

- UAU 5. 86 unidades.

2.4. INDICADORES.

Indicadores

Numero de habitantes aproximado del proyecto 4.914,77
Numero de viviendas por hectarea 399,81
Indicador de espacio publico total en sitio + compensado (m2

por habitante) 10,29
Indicador de espacio publico total en sitio 7,17
Indicador de espacio publico efectivo (m2 por habitante) 4,10
Indicador de espacio publico no efectivo (m2 por habitante) 2,66
Indicador de espacio publico compensado (m2 por habitante) 3,12
Indicador dotacional publico (m2 por habitante) 0,40

De acuerdo con los anteriores indicadores, el indice de espacio publico efectivo en
m2 por habitante después de ejecutado el plan parcial corresponderia a 4,10 m2,
frente a los Om2 de espacio publico efectivo por habitante que existe actualmente
en el poligono.

El indice de espacio publico total, contando las vias propuestas asciende a 7,00m2.

2.5. POLITICA DE PROTECCION A MORADORES

La politica de proteccion a moradores esta regulada en los articulos 370 y siguientes
del POT, que fueron reglamentados mediante el Decreto Distrital 563 de 2023 (en
adelante el “Decreto de Moradores”).

Segun las directrices del POT, en las actuaciones urbanisticas que se desarrollen
en los tratamientos de renovacion urbana — entre otros — deberd promoverse la
permanencia de los moradores y de las actividades productivas en el respectivo
poligono, y deberan articularse con las actividades que se desarrollaran en el marco
de la actuacion urbanistica, siendo obligatoria su aplicacién cuando se trate de
actuaciones estratégicas y planes parciales de renovacion urbana.
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El articulo 371 del POT trae las siguientes definiciones a tener en cuenta:

“...) 1. Morador: Habitante de un territorio, sujeto de derechos y obligaciones, inde-
pendiente de la condicion juridica que ostente frente a la tenencia del inmueble que
habite o utilice o de la actividad productiva que ejerza, impactado por un proyecto o
intervencion territorial y, por tanto, beneficiario de la politica de proteccién a mora-
dores.

2.Actividad productiva: Corresponde con las actividades que generan o intercam-
bian bienes o servicios (...)".

El articulo 3 del Decreto Distrital 563 de 2023 a su vez afiadié nuevas definiciones
relevantes en el marco de la politica de proteccion a moradores, dentro de las que
se encuentra la de “beneficiario”™

“(...) Se entenderan como beneficiarios de los mecanismos de proteccion a
moradores y actividades productivas para efectos de la aplicacion de la pre-
sente reglamentacion aquellos propietarios, poseedores, usufructuarios,
arrendatarios y titulares de actividades productivas que habiten y/o se loca-
licen en el territorio y acrediten su permanencia (...)”

También son relevantes las definiciones de los numerales 3.8 y 3.12 del referido
articulo, a saber:

“(...) 3.8. Derecho Preferencial: Mecanismo mediante el cual los propietarios
reciben inmuebles de remplazo en el &mbito de intervencién de la accion o
actuacién urbanistica, como remuneracion por sus aportes, de conformidad
con las disposiciones de la Ley 92 de 1989 y del articulo 119 de la Ley 388
de 1997. Para poseedores, usufructuarios y arrendatarios y titulares de acti-
vidades productivas, se debera ofrecer por escrito inmuebles localizados en
el &mbito del proyecto, a un precio preferencial, en primera opcién de compra
en los términos del articulo 375 de Decreto Distrital 555 de 2021.

(..

3.12. Operador Urbano Publico: Corresponden a entidades distritales encar-
gadas de la coordinacién de las acciones requeridas para la estructuracion
y ejecucion de las actuaciones estratégicas, los programas, proyectos y es-
trategias de intervencion del Plan de Ordenamiento Territorial y los instru-
mentos que lo desarrollen. Las funciones de los operadores son las definidas
en el articulo 582 del Decreto Distrital 555 de 2021, las sefialadas en el pre-
sente decreto y las demas normas que los reglamenten (...)".
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En el articulo 374 del POT se sefiala que, con el fin de facilitar la gestién social
en los proyectos de planes parciales, los interesados podran vincular operadores
urbanos previo a la formulacion del proyecto.

Esta disposicion fue recogida en el articulo 9 del Decreto de Moradores sefia-
lando que, los operadores urbanos publicos que para el caso son: Renobo, el
IDU o la Caja de Vivienda Popular “el desarrollador deberéa vincular al Operador
Urbano Publico previo a la formulacion del respectivo instrumento”.

Lo anterior, con el fin de que se garantice el cumplimiento de las obligaciones de
proteccion a moradores y actividades productivas. Adicionalmente se requiere
cuando se pretenda acudir a la expropiacién con concurrencia de terceros.

En el articulo 12 del Decreto de Moradores, se establecen las estrategias de gestion
social que deben ejecutarse para la proteccion de los moradores y actividades pro-
ductivas en el &mbito de aplicacién, cuando se va formular un plan parcial de reno-
vacion urbana, a saber:

Elaborar, en la formulacion del instrumento, el censo socioeconomico por parte del desarrollador.
1 El censo socioeconomico después de adoptado el instrumento se debera actualizar cuando se requiera realizar
gestion predial
Definir las medidas para la mitigacion de impactos econémicos en la formulacién e implementarlas en los
Planes Parciales de 2 pracesos de gestion predial, por parte del desarrollador a través de un Plan de Gestion Sacial
Renovacion Urbana, Promover por parte del desarrollador la diversidad de soluciones habitacionales y de usos del suelo en la
Unidades de Actuacién 3 formulacion del instrumento, que permitan la permanencia de moradores y actividades productivas identificadas
Urbanistica — UAU, en el censo socioeconomico, siempre y cuando sea un usa del suelo permitido en las normas vigentes.
Proyectos de Renovacion Implementar mecanismas de comunicacion desde la formulacion hasta el proceso de gestion predial por parte del
Urbana para la Movilidad 4.5, 8 y paragrafo desarrollador, incluyendo la instalacion de un espacio fisico en el ambito del proyecto durante la fase de
Sostenible - PRUMS formulacion del instrumento y el periodo requerido para la implementacicon de las estrategias sociales
y Plan Vecinos Informar por parte del desarrollador al Operador Urbano Publico los requerimientos y acciones necesarias para la
7 atencion de la poblacién vulnerable identificada en el censo socioecondmico a cargo de las entidades del
SIDICU
Se concretaran con el cumplimiento de las obligaciones del desarrollador y obligaciones transitorias definidas en
89,10, 11y12 el presente decreto.

Esta norma remite directamente con el articulo 373 del POT, que detalla las activi-
dades de gestidn social requeridas de manera general.

2.5.1. Caracterizacion socioeconémica

Esta caracterizacion se llevo a cabo con base en el diagndstico desarrollado en la
Seccién 1.5.2 de este DTS que permitié recopilar la siguiente informacion:

De los 254 predios del Poligono. Los tipos de moradores identificados en el Poligono
responden a la siguiente clasificacion:

No. Pre- m2 transac-
uso dios % por tipo | cion
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RESIDEN-
CIAL

136

100%

18437,2

NO VINCU-
LADO

46

34%

6236,111765

CANIJE RESI-
DENTE

a7

35%

6371,679412

CANIE
ARRENDA-
DOR

25

18%

3389,191176

INVERSION
POR DI-
NERO

18

13%

2440,217647

COMER-
CIAL

111

100%

38322,48

NO VINCU-
LADO

41

37%

14155,15027

CANJE TI-
TULAR AC-
TIVIDAD
PRODUC-
TIVA

33

30%

11393,16973

CANJE
ARRENDA-
DOR DE AC-
TIVIDAD
PRODUC-
TIVA

31

28%

10702,67459

INVERSION
POR DI-
NERO

5%

2071,485405

INDUS-
TRIAL

100%

5657,4

NO VINCU-
LADO

40%

2262,96

CANJE TI-
TULAR AC-
TIVIDAD
PRODUC-
TIVA

40%

2262,96

PULSAR /2
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CANIE
ARRENDA-
DOR DE AC-
TIVIDAD
PRODUC-
TIVA 0 0% 0

INVERSION

POR DI-
NERO 1 20% 1131,48
DOTACIO-
NAL 2 100% 2379,2

NO VINCU-
LADO 1 50% 1189,6
CANJE TI-
TULAR AC-
TIVIDAD
PRODUC-
TIVA 0 0% 0
CANJE
ARRENDA-
DOR DE AC-
TIVIDAD
PRODUC-
TIVA 0 0% 0
INVERSION
POR DI-
NERO 1 50% 1189,6
Total pre-
dios 254

Después de consolidar la anterior informacién se llega a los siguientes datos:

TIPO MORADOR %

MORADOR NO
VINCULADO 90 35,43%

MORADOR EN
CANIJE 82 32,28%

MORADOR EN
CANJE ARRENDA-
DOR 56 22,05%
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MORADOR IN-
VERSIONISTA 26 10,24%
TOTAL 254 100,00%

De acuerdo con esta informacion, el 64,57% de los moradores del poligono optaron
por vincularse al proyecto, bien sea haciendo un canje por inmueble de reemplazo,
0 como inversionistas que esperan una tasa interna de retorno (“TIR”) al final del
ejercicio. De los moradores del proyecto, Unicamente un 35,43% no se vincularan
al proyecto. Es decir que, frente a estos Ultimos se adelantara una estrategia de
negociacion directa que permita la compra del inmueble segun su avalio comercial,
y en caso negativo, se procedera al proceso de expropiacion con concurrencia de
terceros, por parte del operador urbano.

- Obligacién para moradores propietarios que opten por canje.

Para aquellos moradores propietarios de vivienda o titulares de actividad productiva
gue opten por canje por inmueble de reemplazo, los cuales equivalen al 54% de los
moradores del poligono, se les ofrecera un canje por un inmueble de reemplazo de
acuerdo con el valor comercial del inmueble aportado, de acuerdo con la alternativa
establecida en el numeral 17.1.2 del Articulo 17 del Decreto de Moradores.

Para estos moradores, el proyecto a su vez pagara una prima del 15% del avalto
comercial del inmueble (la “Prima por Vinculacién”), con el fin de incentivar su vin-
culacion como moradores al proyecto.

La relacién de metros cuadrados recibidos y metros cuadros que se entregaran a
los moradores por uso es la siguiente:

M2 entrega-
Areacons- |ble

Uso truida m2

Residencial 9760,9 5477,54
Dotacional 0

Comercialy 6837,84
servicios 22095,84

Industrial 2262,96

TOTAL 34119,7 12315,38

De este modo, se garantiza la permanencia del 53,54% de los moradores en el
proyecto, y se les entregan inmuebles valorizados, y un poligono con acceso a es-
pacio publico efectivo y equipamientos.
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De acuerdo con los productos inmobiliarios que se ofreceran en el proyecto, de
acuerdo con el numero de metros cuadrados entregables para usos residenciales,
resultaran 80 unidades, las cuales cubren las necesidades de los 72 moradores de
uso residencial que optaran por canje.

Para los usos comerciales, resultaran 171 unidades de 40 metros cuadrados cada
una, que podran ser distribuidas entre los 64 moradores de uso comercial que op-
taran por canje.

Para estos moradores que se vinculen al proyecto a través de la alternativa del
canje, a su vez se les otorgaran los beneficios que surgen de las obligaciones tran-
sitorias reguladas en el articulo 20 del Decreto de Moradores, a saber:

a. Movilizacion. Obligacién de movilizacién para propietarios que opten por
canje. Esta obligacion Unicamente surge para aqguellos moradores propieta-
rios de viviendas y de actividades productivas dentro del poligono que opten
por canje y obedece al pago de los gastos de movilizacién de los moradores
correspondiente a los gastos de traslado de los bienes y enseres localizados
dentro del inmueble que se va a aportar para la ejecuciéon del proyecto, y el
segundo para su retorno al &mbito de la actuacion urbanistica. Se calcula asi:

OBLIGACION TRASITORIA - MOVILIZACION PROPIETARIOS QUE OPTEN
POR CANJE
Unidades Costo mudanza /

uso Prediales predio Costo Mudanza
RESIDENCIAL 47 $1.160.000 $109.040.000,00
DOTACIONAL 0 $2.320.000 $0,00
INDUSTRIAL 0 $2.320.000 $0,00
COMERCIAL Y

SERVICIOS 33 $2.320.000 $153.120.000,00
TOTAL 80 $262.160.000,00

b. Arrendamiento transitorio. Esta obligacion surge en cabeza de los promo-
tores del proyecto y debe ser cumplida respecto de los moradores propieta-
rios de vivienda que opten por canje. A estos moradores se les hara un pago
transitorio de arrendamiento durante el tiempo en que entregan material-
mente su inmueble y el momento en que se les entrega el inmueble de re-
emplazo. Esta obligacion se calculo por un término de 36 meses, es decir,
tres afios, que es el tiempo en que se estima que se construirdn las viviendas
de la primera unidad de actuacion urbanistica del proyecto, en la cual se ubi-
caran estos moradores. Se calculo asi:
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OBLIGACION TRASITORIA - ARRENDAMIENTO PROPIETARIOS QUE OPTEN POR CANJE

valor m2 arrenda- | No. De meses pro-

uso Aream2 miento X mes medio costo total
RESIDENCIAL 6371,7 $20.000,00 36 $4.587.609.176
DOTACIONAL 0,00 $47.000,00 36 $0
INDUSTRIAL 0,00 $55.000,00 36 $0
COMERCIAL Y

SERVICIOS 0,00 $45.000,00 36 $0
TOTAL 6371,7 $4.587.609.176

c. Lucro cesante por rentas de arrendamiento dejadas de percibir. Esta
obligacion transitoria esta pensada para resarcir a aquellos moradores que
si bien no viven en el poligono, estan usufructuando sus inmuebles a través
de contratos de arrendamiento bien sea para usos comerciales o residencia-

les.

Para el caso particular se calcul6 teniendo en cuenta el valor promedio del
canon de arrendamiento por uso en el poligono, consultando a través de la
plataforma “metro cuadrado”, y se otorgd un valor promedio por m2.

OBLIGACION TRASITORIA - LUCRO CESANTE PROPIETARIOS QUE OPTEN POR CANJE ARRENDADO-

RES
Lucro unidad / m2 | No. De meses pro-

uso Aream2 / mes medio costo total

DOTACIONAL 0 $47.000,00 36 $0,00
INDUSTRIAL 0 $55.000,00 36 $0,00
RESIDENCIAL 3389,19 $20.000,00 36 $2.440.217.647
COMERCIAL Y

SERVICIOS 10702,67 $45.000,00 36 $17.338.332.843
TOTAL 14091,87 $19.778.550.490

d. Lucro cesante para propietarios de actividad productiva. Esta obligacion
transitoria esta pensada para calcular los ingresos que dejaran de percibir
aguellos moradores que sean titulares de actividades productivas durante la
ejecucion del proyecto.
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Para el caso particular se calculo el lucro por metro cuadrado de uso, el valor
gue se le otorgd al metro cuadrado viene de multiplicar el valor por metro
cuadrado de arrendamiento por uso, por 1,25.

OBLIGACION TRASITORIA - LUCRO CESANTE PROPIETARIOS QUE OPTEN POR CANJE ACTIVIDAD

PRODUCTIVA
Lucro unidad / m2 | No. De meses pro-

uUso Aream2 / mes medio costo total

DOTACIONAL 36 0
INDUSTRIAL $68.750,00 36 $-
COMERCIALY

SERVICIOS 11393,17 $ 56.250,00 36 $23.071.168.703
TOTAL 11393,17 $23.071.168.703

Obligacion para moradores que actien como inversionistas. Esta alter-
nativa de participacion se encuentra contemplada en el numeral 17.3 del ar-
ticulo 17 del Decreto de Moradores, como un mecanismo de participacion
para aquellos propietarios que estén interesados en asociarse en el proyecto,
aportando sus inmuebles y recibiendo a cambio una TIR.

Para el caso particular, se calculé una TIR a tres afios, asi:

% utilidad ano 1

% utilidad ano 2 | % utilidad ano 3

15%

32%

52%

Asi entonces, aquellos moradores inversionistas a los que se les retorne su
inversion a los tres afios, recibiran utilidades de 52% sobre la inversion, es
decir, el valor comercial de la tierra aportada.

En el escenario en el cual a todos los moradores se les devuelva su inversion
a los 3 afios, esto tendra unos costos para el proyecto equivalentes a

$12.853.859.778,37

Obligacion paramoradores que no se vinculen al proyecto. para aquellos
moradores que optaron por no vincularse al proyecto, y que equivalen al
35,43%, de acuerdo con lo establecido en el numeral 17.2 del articulo 17 del
Decreto de Moradores, se les reconocera el pago de sus inmuebles segun el

avallo comercial.
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Adicionalmente se les ofreceran dos alternativas de relocalizacion en la
misma UPL.

Para este fin, se adelantara un proceso de negociacion directa con los
propietarios 0 enajenacion voluntaria, caso en el cual debera intervenir
Renobo como operador urbano. Para el cumplimiento de dicha obligacion el
proyecto debera pagar lo siguiente:

Obligacion para moradores que no se vinculen al proyecto
AreaCons- | Valor promedio

Uso truida m2 m2 Valor total
Residencial 6236,1 $2.358.554,53 | $ 14.708.209.680,68
Dotacional 1189,60 $2.500.001,99| $2.974.002.371,52
Comercialy

servicios 14155,15 $2.583.339,37 | $ 36.567.556.937,29
Industrial 2262,96 $4.274.204,46| $9.672.353.714,28
TOTAL 23843,8 $63.922.122.703,77

Adicional a lo anterior, debe calcularse el pago por la gestién de Renobo como
operador urbano publico que sera contratado para la gestién predial y social en el

proyecto, asi:

GESTION RENOBO

Actividad salario del profesional meses | Total

Pedagogia sobre el pro-

yecto $3.500.000,00 12 42000000
Negociacion de inmuebles S 4.500.000,00 18 81000000
Asesoria legal para mora-

dors $ 4.500.000,00 12 54000000
Divulgacién $ 3.500.000,00 12 42000000
Censo $3.500.000,00 12 42000000
Capacitaciones $ 3.500.000,00 18 63000000
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$3.833.333,33 14 $324.000.000,00

Ahora, en sintesis, la politica de moradores genera los siguientes costos para el
proyecto, los cuales seran cubiertos a partir del plusvalor que se genere en el suelo
por la ejecucion del Plan Parcial.

Gran Total $ 72.892.739.659,04

Este valor recoge los siguientes items:

- Moradores en canje.

- Moradores inversionistas.

- Moradores no vinculados.

- Obligaciones transitorias para moradores en canje
- Gestion Renobo

Es importante tener en cuenta que, este gran total Unicamente recoge el valor
adicional al suelo que tendria que pagar el proyecto, dado que para el caso de los
moradores en canje y los moradores inversionistas, estos aportan el suelo, razén
por la cual el proyecto no tendria que adquirirlo, haciendo viable el cierre financiero
del proyecto.

2.6. ESTRATEGIAS GESTION Y FINANCIACION.

2.6.1.1. Estrategia de gestion.

En el Plan Parcial Pulsar 72 encontramos lo siguiente:

#

% PARTI- % partici- | Mo-

CIPACION paciénen | ra-

EN AREA el valor do-

UAU | AREA PREDIAL| TOTAL Vi m2 Vitotal $ total res
1 6079,82 14,95%| S 3.203.765| $21.763.946.261,02 14,07%| 39
2 5664,21 13,92%|$3.016.764 | $21.461.863.088,05 13,87%| 53
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3 8355,10 20,54%|$2.945.190| $ 34.093.753.220,50 22,04%| 40
4 7999,80 19,67% | $ 2.800.141 | $28.327.798.371,60 18,31%| 37
5 12579,65 30,92%|$2.851.041| $49.033.152.071,28 31,70%| 85
Total 40678,58| 100,00% |$ 2.963.380 |$ 154.680.513.012,45| 100,00% | 254

En primera medida, es importante tener en cuenta que, como se sefiala en el
numeral 9.1 del Decreto de Moradores, los planes parciales de renovacion urbana deberéan
contar con un operador urbano publico. Este operador urbano debe vincularse previo a la
formulacion del proyecto. En el caso particular, el operador urbano publico que se vinculara
es la empresa Renobo.

Para la estrategia de gestion del suelo es importante tener en cuenta la distribucion
de los predios en las UAU. En el caso particular tenemos que, la UAU 5 es la que
relne una mayor cantidad de propietarios (85), mientras que la UAU 4 cuenta con
37 propietarios.

No obstante lo anterior, para definir la forma de abordar la gestion del suelo en el
proyecto, es importante tener en cuenta — ademas del nUmero de propietarios por
UAU -, el numero de predios que se encuentran en PH por UAU.

Asi entonces tenemos la siguiente informacion:

UAU
Prediosen PH |% PH

UAU 1
27 69,23%

UAU 2
34 64,15%

UAU 3
22,50%
UAU 4 6 16,22%
UAU'S 22 25,88%
Total 98 38,58%

De los 254 predios que componen el poligono, 98 estan sometidos a PH,
representando un 38,58% de los predios totales.

En la UAU 1 hay 4 Propiedad Horizontales compuestas por 27 inmuebles. En la
UAU 2 hay 4 Propiedades Horizontales compuestas por 34 inmuebles. En la UAU 3
hay dos propiedades horizontales compuestas por 9 inmuebles. En la UAU 4 hay
una propiedad horizontal compuesta por 6 inmuebles. En la UAU 5 hay 4
propiedades horizontales compuestas por 22 inmuebles.
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Para estos inmuebles que se encuentran sometidos a propiedad horizontal, con el
acuerdo de los copropietarios se podria plantear la extincion de la propiedad
horizontal* como primer paso para la adquisicién de dichos inmuebles. Para lograr
este fin, en los avallos comerciales se establecera un item que refleje el incentivo
econdmico para aquellos predios que saneen todas las limitaciones al dominio,
entre las que tenemos, las derivadas de los regimenes de propiedad horizontal, con
el fin de garantizar su vinculacién al proyecto y evitar tener que adelantar procesos
de expropiacion que demorarian los procesos de gestion.

Atendiendo a lo anterior, en el caso particular se optara por iniciar por la UAU 4
como FASE DE DESARROLLO 1, en la cual hay apenas 37 predios, de los cuales
seis se encuentran sometidos a una propiedad horizontal. Se iniciara por esta UAU
teniendo en cuenta que, segun el planteamiento urbanistico del proyecto, se tiene
previsto incluir usos de comercio y vivienda VIS en esta UAU. De acuerdo con lo
anterior, al iniciarse por esta UAU se generaria caja y a su vez se estaria
garantizando la llegada de moradores al poligono, pues la vivienda VIS tiene
mayores facilidades para su adquisicién por los subsidios y los topes en su valor.
Asi entonces, contando con moradores en el poligono se incentivaria la compra de
las unidades inmobiliarias para uso comercial, para comercio de tipo 1.

Adicionalmente, para facilitar el proceso de integracion inmobiliaria, se establecera
un incentivo para agilizar y garantizar que los propietarios adelanten rapidamente y
en forma previa a la transferencia al fideicomiso, todos los tramites de saneamiento
de la propiedad.

La integracién inmobiliaria como instrumento de gestién de suelo, debera en todo
momento estar aparejada con la politica de moradores que se estable en el plan, en
especial procurando garantizar la progresividad y garantizando la priorizacion en la
incorporacion de los pobladores originales residentes en la UAU 4.

Para las restantes UAU no obstantes reconocer el caracter dinamico que responde
mas al desarrollo del mercado inmobiliario, se plantea inicialmente como FASE DE
DESARROLLO 2 la UAU3, dada que su ubicacién estratégica y los usos de
comercio y servicios podran complementar la atencién de las necesidades de los
habitantes que tendran su residencia en la UAU 4.

4 Ley 675 de 2001 Articulo 9°. “Causales de extincién de la propiedad horizontal. La propiedad hori-
zontal se extinguird por alguna de las siguientes causales: (...) 2. La decision unanime de los titulares
del derecho de propiedad sobre bienes de dominio particular, siempre y cuando medie la aceptacion
por escrito de los acreedores con garantia real sobre los mismos, o sobre el edificio o conjunto”.
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Como FASE DE DESARROLLO 3 se plantea la UAU1, pues su concepcion
comercial y residencial NO VIS, generard una dindmica de comercializacion que
garantizara ingresos importantes para el flujo de caja de los proyectos.

Para la FASE DE DESARROLLO 4 tenemos la UAU2, la cual se proyecta para
complementar los requerimientos comerciales y de servicios tanto de los habitantes
gue se asienten en las viviendas construidas en el Plan Parcial Pulsar 72 como de
los residentes en el importante sector del Barrio San Felipe.

La UAUS correspondera a la FASE DE DESARROLLO 5, en ella se han planteado
usos comerciales, servicios y residenciales NO VIS, tornandose en un llamativo
producto inmobiliario que respondera dindmicamente al mercado, lo que permitira
garantizar los recursos necesarios para el cierre de los proyectos.

El desarrollo de nuevas piezas ejemplares de ciudad requiere como en el presente
caso, que se incorpore en el plan parcial, los instrumentos que permitan garantizar
los recursos financieros suficientes y el suelo requerido para alcanzar un mejora-
miento integral del sector de la ciudad a intervenir; pero siempre asegurando el re-
parto equitativo entre los distintos participes, tanto de las cargas para atender las
necesidades colectivas de suelo y recursos como de los potenciales beneficios por
los mayores aprovechamientos.

Para el Plan Parcial Pulsar 72, dado que se implementara en un poligono o zona
previamente urbanizado y edificado, el promotor del proyecto acudira a la integra-
cion inmobiliaria en aras de lograr la configuracién de los terrenos que hacen parte
de area de verificacion, buscando la coherencia con la propuesta urbanistica gene-
ral; siempre teniendo como criterios las cinco (5) unidades de actuacion urbanistica
gue se planean para ser urbanizadas y construidas en desarrollo del referido plan
parcial.

Proceso de tramite para la constitucion de cada una de las unidades de actuacién
urbanistica:

1. Caracterizacion y citacion a propietarios.

2. Delimitacion de las unidades de actuacion urbanistica a traves del de-
creto de delimitacion. La entidad gestora de cada una de las UAU seréa el
respectivo patrimonio autbnomo que se constituya.

3. Se buscara la vinculacion de inversionistas como fondo de capital pri-
vado para la fase pre-operativa del proyecto (estudios de mercado, tramites
de licenciamiento), con los cuales se firmara un acuerdo marco de inversion
gue regule las condiciones en las que se va a desarrollar el proyecto. Esta
fuente de recursos se utilizara para estudios, diagnosticos, disefos, licencia-
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mientos, etc.; todo a través de un fideicomiso de desarrollo en el que partici-
pen como fideicomitentes el promotor y los inversionistas, con los siguientes
objetivos: (i) la adquisicion de los inmuebles que no sean aportados por los
moradores (a través de negociacion directa 0 como producto de expropia-
cion) y (ii) la urbanizacion de las unidades de actuacion urbanistica (tramite
y ejecucion de la licencia de urbanismo). Es a este fideicomiso que se apor-
tara el suelo por los moradores inversionistas y los que opten por canje. Los
fideicomitentes inversionistas seran los encargados de realizar el sanea-
miento de los inmuebles. Estos fideicomitentes inversionistas recibiran hasta
15% de los ingresos por ventas que se generen en cada una de las unidades
de actuacion urbanistica, a modo de pago, monto que se puede reinvertir
para continuar el desarrollo de cada UAU de manera sucesiva hasta que se
llegue a la ultima etapa, momento en el cual se puede proceder a liquidar el
fideicomiso de desarrollo.

4. Se constituira paralelamente un encargo fiduciario de preventas, como
fuente adicional de recursos, conformado por el recaudo del 5% del precio
de venta de cada producto inmobiliario, los cuales seran transferidos al fidei-
comiso inmobiliario de la respectiva UAU, siempre y cuando se certifiquen
los puntos de equilibrio técnico, juridico y comercial y se acredite ademas la
aprobacion de un crédito constructor.

5. Adicionalmente, se convocaran a las constructoras que puedan estar
interesadas en el desarrollo de una o0 mas unidades de actuacion urbanistica,
a partir del suelo util que se genere por la intervenciéon del fideicomiso de
desarrollo.

6. Cuando se hayan seleccionado las constructoras encargadas de la
ejecucion de las UAU, estas constituiran un fideicomiso inmobiliario indepen-
diente para cada una de las unidades de actuacién urbanistica, del cual hara
parte el fideicomiso de desarrollo como aportante del suelo que se requiera
para la respectiva UAU. Al fideicomiso de desarrollo se le pagara con un 15%
de los ingresos por ventas de cada UAU.

7. A través de los respectivos fideicomisos inmobiliarios, los fideicomiten-
tes constructores ejecutaran las licencias de construccion para la edificacion
de los bloques que estan previstos para cada UAU, con los recursos de pre-
ventas, cuotas iniciales y crédito constructor.

8. Se proyectan las siguientes ventas por UAU:

Ingresos por ventas

UAl [ UA2 [ UA3 [ UA4 [ UAS
[ $273.645.734.400 | $ 1?9.728.1?3,524| $ 471.677.308.920| $ 1??.292.945,4s?| $ 887.050.886.400
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9. De acuerdo con el planteamiento propuesto de distribucion del plan
parcial en cada UAU, la condicion para alcanzar el equilibrio se encuentra en
el balance final y est4 dada por la equivalencia entre la proporcién en el
aporte inicial de suelo y la proporcion de la participacion en el valor residual
resultante para cada una de las UAU. De esta manera, las UAU que al final
del ejercicio obtienen una participacion en el residual que, en proporcion, es
superior a su aporte, tienen un exceso de recursos que deben "transferir" a
las UAU que, al final del ejercicio obtienen una participacion en el residual
que, en proporcion, es inferior a su aporte.

10. En este orden de ideas, para alcanzar la condicion de equilibrio es
necesario construir un sistema de administracion de recursos a través de un
encargo fiduciario, en el cual se vincularan las UAU lo que garantizara que
se elimine los excedentes, que se equilibre el balance final mediante las
transferencias asi:

UA 1 UA 2 UA 3 UA 4 UA 5
Trans$ -$ -$ -5 S
feren-(16.321.394.80 22.874.632.60 (14.986.320.48 58.116.244.34 [79.655.845.75
cias 3 8 5 5 1

Segun se puede observar en la tabla, para equilibrar el reparto de manera que cada
UAU tenga una participacion en el residual equivalente a su aporte inicial, es nece-
sario transferencias del orden de $ 95.977.240.554 por parte de las UAU 1y 5 a
favor de las UAU 2, 3y 4.

Como

resultado de la implementacion del sistema de reparto propuesto, se obtiene

el siguiente balance final para cada una las UAU que componen el Plan Parcial:

BALANCE LUEGO DE TRANSFERENCIAS

uAl

ventas [VTv) $ 257.435.410.085 50
(Ce) 198 B4 B4 62
[Cic} 7.890.044 (10

0d

$67.482 518.639,63

5. VALO# DEL SUELD URBANIZADO (VTv-Co-Cie-U) $ 37.054.279.387,89

el urbanismo (Cu) 57,215 266.972.65
[7. VALOR REIDUAL DEL SUELD BRUTO (Vr) SME
Vrresidual por m2

6. Costas total o

% 5,674, 715,478 89
S b2.807.803.470,74]
54.181.903,75

2.6.1.2. Estrategia de financiacion
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Aparejado a las actividades enunciadas en el item anterior, se hace necesario
precisar las distintas fuentes de financiacion que se deben utilizar para garantizar el
flujo de caja necesario en todas las fases de ejecucion.

Inicialmente el promotor debera proveer recursos propios, para adelantar todas las
actividades preliminares.

Una vez se cumplan con los puntos de equilibro técnicos, comerciales vy juridicos,
para activar la fase constructiva, se tendran como fuentes de recursos; el recaudado
que reporte el fideicomiso de preventas, los pagos para complementar la cuota
inicial que deberan realizar los compradores y los desembolsos provenientes del
crédito constructor o de un fondo de capital privado si es del caso.

El Plan Parcial tendrd como su principal fuente de pagos los ingresos provenientes
de las ventas de los productos inmobiliarios previstos en cada una de las UAU,
conforme la prelacién de pagos que se acuerde en el respectivo fideicomiso.

Todos los recursos deberan ser recaudados y administrados a través de los
fideicomisos que se constituyan, en dichos contratos se estableceran
detalladamente para todos los fideicomitentes las obligaciones, deberes y
condiciones de giro de recursos, sobre este ultimo punto en forma adicional se
prevén figuras como el veedor para autorizar contra avances de obra, los
respectivos desembolsos.

El punto de equilibrio comercial, se establecera en el 70% de vinculacion de
adherentes u optantes con un recaudo minimo del 5% del precio de venta del
inmueble; pero en este punto de equilibrio no se deberan tener en cuenta los
moradores que se vinculen, ya que no realizaran pagos.

2.7. ESTUDIO DE MERCADO

Se adelant6 un estudio de mercado inmobiliario, teniendo como fuente de datos dos
de las plataformas mas importantes en Colombia: finca raiz y metro cuadrado, con
el fin de determinar los valores aproximados de venta en el mercado actual de los
bienes inmuebles tanto usados como nuevos ubicados en el poligono objeto del
plan parcial.

En cuanto a los bienes inmuebles usados, se seleccionaron tres tipologias a saber:
residencial (apartamentos), comercial (locales) y bodegas. Asi mismo se incluyo el
criterio de antigiiedad, conforme los siguientes periodos: 5 a 15 afios, 16 a 30 afos,
mas de 30 afios:
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M2
M2 LOTE DE CONSTRUI VALOR ANTIGU
TIPO TERRENO DOS UBICACION PRECIO TOTAL M2 EDAD
APARTA BARRIOS 419.000.000,0 4.067.961,1 5 a 15
MENTO 103,00 UNIDOS 0 7 afos
$ $
APARTA ALCAZARE 380.000.000,0 3.089.430,8 16 a 30
MENTO 123,00 S 0 9 afios
$ $
APARTA BARRIO 295.000.000,0 2.478.991,6 mas de
MENTO 119,00 COLOMBIA 0 0 30 afios
$
Promedio 3.212.127,8
venta M2 9

M2
M2 LOTE DE CONSTRUI VALOR ANTIGU
TERRENO DOS UBICACION PRECIO TOTAL M2 EDAD
LOCAL $ $
COMERCIA BARRIO 1.350.000.000 4.115.853,6 16 a 30
L 328,00 328,00 COLOMBIA ,00 6 anos
LOCAL $ $
COMERCIA BARRIO 1.020.000.000 2.524.752,4 mas de
L 256,00 404,00 SAN FELIPE ,00 8 30 afos
LOCAL $ $
COMERCIA 12 DE 987.000.000,0 3.938.547,4 5 a 15
L 250,60 250,60 OCTUBRE 0 9 afios
$
3.526.384,5
Promedio M2 4

M2
M2 LOTE DE CONSTRUI VALOR ANTIGU
TERRENO DOS UBICACION PRECIO TOTAL M2 EDAD
$ $
BOD BARRIOS UNIDOS - 1.700.000.000 4.473.684, 5 a 10
EGA 380,00 380,00 7 DE AGOSTO ,00 21 anos
$ $
BOD BARRIOS UNIDOS - 2.400.000.000 3.560.830, 20 a 30
EGA 674,00 674,00 7 DE AGOSTO ,00 86 afios
$ $
BOD 1.200.000.000 3.157.894, 9 a 15
EGA 380,00 380,00 ALCAZARES ,00 74 anos
$
3.730.803,
Promedio M2 27
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Se pudo verificar que el promedio de venta del metro cuadrado de bienes inmuebles
usados es de $3.489.771,90; valor que en términos generales coincide con el valor
de referencia por metro cuadrado que se informa en la plataforma de Mapas-Bogota
gue determind que para el afio 2023 el promedio del valor de referencia de terreno
por m2 en cada una de las manzanas que integran el poligono objeto de interven-
cion es de $3.400.000.

Respecto de los bienes inmuebles nuevos, se seleccionaron dos tipologias a saber:
residencial (apartamentos) y comercial (locales) y se extrajeron datos de 6 proyec-
tos que se encuentran en comercializacion:

CALLE 72 -
ALMA 72 CRA 24 $8.860.759  $822.278,44 $ 9.683.037
CRA 24 -
72 HUB CALLE 71 $6.960.845  $645.966,42 $ 7.606.811
CALLE 72
LIFE 72 CRA 14 $8.972.000  $832.601,60 $ 9.804.602
CRA 15 -
LOFT 64 CALLE 64 $10.124.242 $939.529,66 $11.063.772
Valor promedio M2
residencial $ 9.539.556

VALOR M2 LOCAL Inflacion 2023: Valor M2 para

UBICACION COMERCIAL 9,28% entrega afio 2024
CRA 10 -
TORRE SCOLA CALLE 72 $ 16.350.382 $1.517.315,45 $17.867.697,45
CASTELLANA CRA 50 -
TOWER 100 CALLE 100 $13.333.333 $1.237.333,30 $ 14.570.666,30
Valor promedio
M2 comercial $16.219.181,88

Finalmente, se consulté la startup de tecnologia inmobiliaria denominada La Haus®,
la cual tiene consolidada importantes estadisticas de los proyectos de vivienda
ofertados en la UNIDAD DE PLANEAMIENTO LOCAL UPL BARRIOS UNIDOS, asi:

5 Proyectos de Vivienda en Barrios Unidos, Bogoté | La Haus
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Estadisticas sobre proyectos de vivienda en Barrios Unidos

_{g Fromedio ingresos familiares

requeridos en Barrios Unidos,

Unidos, Bogota

$8,2 Millones

Bogota

$592.,9
millones

$13,8 millones

Areq promedio de los Precio minima de los

precioc maxime de los

Barrios Unidos, Bogotd

$155,8

millones $904 millones

Resaltamos de la anterior informacion, la estimacién de los ingresos minimos
mensuales en pesos colombianos que una persona requiere para poder adquirir una
vivienda en la UPL BARRIOS UNIDOS: 13,8 millones; esta suma se torna en un
importante indicador para determinar la clase de proyectos a ofertar y la tipologia
de los potenciales compradores.

2.8. REPARTO DE CARGAS Y BENEFICIOS.

2.8.1. Aprovechamiento urbanistico por UAU.

La aplicaciéon del Plan Parcial dara como resultado un total de 335.692 m2
aprovechables, distribuidos en las 5 unidades de gestién urbanistica. La UAU 5 seréa
la de mayor aprovechamiento en metros cuadrados y a su vez contara con los
productos inmobiliarios que mayor ingresos por ventas generaran por tratarse de
vivienda no VIS y comercio.

ual usz UA3

12553.90
q 2925.5)
q 0 g
707327 4640 65| 71300.00

19557,58 53426,20
510,65 324,13 5246,50 560,52 12235,60
3685133 32.399,58 8297282 57808,40) 119650,81

2.8.2. Costeo de cargas urbanisticas.

El costo de las cargas urbanisticas representa un porcentaje de 2,18% sobre los
ingresos por ventas, siendo un valor equilibrado, aun cuando se acudio a la
herramienta de compensacion de espacio publico en dinero.
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En el proyecto también se prevé un valor de 25 mil millones de pesos que seran
destinados al mantenimiento de las vias que permaneceran en el poligono, con el
fin de optimizar su uso y calidad y que respondan a la nueva légica del entorno.

COSTEO DE CARGAS URBANISTICAS

Cargas Area (m2) Costo total

Espacio Publico en sitio 18178,01 $ 7.445.058.488
Espacio Publico a compensar 15350,43 $ 4.566.754.115
Equipamientos (Suelo) 1984,02 $992.010.000
Redes SPD (M2) 35512,46 $ 6.050.988.208
Vias 13.097 $ 25.864.807.729
Total 84122,01 $ 44.919.618.540

Se resalta la inversién importante en materia vias y en la adecuacion del espacio
publico en sitio, lo cual garantiza el mejoramiento integral del espacio publico
preexistente.

2.8.3. Ingresos por ventas.

INGRESOS POR VENTAS DE PRODUCTOS INMOBILIARIOS

| Ingresos por ventas | :

| | 3 | UA UAS | Tatal 1 k]

5679431824 _$572.222.292.800] 49%
$ 86.093.945.382 4%

| 553353 071 308 ¥
4171 650 771,900 [ 6704 000 5535046151 920, 7%
% 300.018.537.000 50 S0 $ 336,680 607 305 1%

& 36862 070 505

[Tl

$ 273.645.730.400, S 179718173524/ $471677.308.520 §177.292.945.467 $ BE7 050 866 400 $1.589.395.048.711 100%

[% participacidn

13,76% 9,03% 23.T1% 891% 4,59% 100,00%

Se destaca las importantes sumas que por concepto de vivienda no vis, comercio y
servicios se recaudara. Aspecto que sustenta la viabilidad de los proyectos que se
desarrollardn en cada una de las UAU vy justifican la progresividad y mixtura en los
usos planteados en cada una de las UAU.

Aqui se descuentan los ingresos de los inmuebles en canje de cada UAU.
2.8.4. Costos directos de construccion.

Los costos directos de construccién, como es de esperarse, seran mas altos para
la UAU 5, la cual a su vez genera los mayores ingresos por ventas.

Estos costos fueron calculados a partir de la informacion extraida de la revista
Construdata en su edicién 206, pagina 38, del afio 2023. Con todo, estos datos
fueron actualizados, aumentando un 40% de su valor, con el fin de traerlos a valor
presente.
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COSTOS DIRECTOS DE CONSTRUCCION |
UA 1L UA 2 UA3 ua 4 UAS

Vivienda NO VIS $91.563.205.042 % 38.716.246.233 50 $0 %5 302.410.756.202 s 332.59&2{17.5??'
de interts secial - WIS 50 S56.902.122.264 50 5 58.438.430.770 50 565.390.553.035
de interés prioritario - VIP $0.00 50 sn 5 46.758.338.297 S0 5 46.758.328.397,35)
] 4 21 787.827.600 4 14.253.325.200 5 65.604.123.200 &0 66.591.109.200 5!.83.275.335-16|
Sarviclos 30 £ 32.640.330.800 $ 179.952.696.000 $0 $0 H 112.593.&2&&!}'
Estacionamientos $ 647.812.200 $ 552.350.400 $ 1.57L.018.600 5 946.869.400 § 2.080.052.000 5 5.799.002.600
Total 5113.958.844.842 %93.104.374.898 5 247.128.737.800 5 106.193.638.568 5 371L.081.917.402 5 931.507.513.509|

% participacion 12% 10% _| 7% 1% 40% 100%

2.8.5. Costos indirectos de construccion.

Los costos indirectos de construccidon representan un porcentaje de 26% sobre las
ventas, es un porcentaje alto, que se ve afectado también por el contexto nacional,
los incrementos en los gastos financieros que podrian ocasionar que las tasas del
crédito constructor se incrementen.

COSTOS INDIRECTOS DE CONSTRUCCION

| ual | uAz2 U3 usa uas ’y
Costos indirectos | 71.147.850.934] 51.293.527.438 131,169.719.460) 51.602.519.526 230.633,230.464 535.847.682.832
% participacid | 13% | 10% 24% 10% 43% [ 100%
2.8.6. Utilidad.
CALCULO UTILIDAD
I CALCULO DE UTILIDAD
Uzos UAl UA2 UAZ UA4 UAS Total
viviends nO VIS $ 26.745.630.912 5 11.309.023.440) 50 50 S §8,334.243.712 $ 126.388.898.064)
Viviends e Interés soclal - VIS 50 $ 905,832,298 50 § 5981676333 50 $ 6.887.515.631|
Vivierds 2e Intaras prioritanio - VIP 50 50| 50 $ 2.057.603.565 50 § 2.957.603.565
comercio S 8.488,764.000 $ 5.568.628,000) § 21.457.346.490 5 5.421,240.000 5 25.044.588.000 S 66.880.766.490
Sericios 50,00 5 4.607.758.788| $37.502.317.125 50 50 542.110.075.913
Total 1 ﬂ.m.m.giﬂ s 21.391.44!.5j $ 58.952.662 615 % 14.350.519.898 $ 114 278.831.712 4 245 224 859 663
% participacion 12,38% [ 12,46% | 12,50% 8,10% 12,38% 100,00%

Los porcentajes que por concepto de utilidades arrojan cada una de las UAU se
encuentran acordes con los productos inmobiliarios ofertados y los promedios que
usualmente se manejan en esta clase de proyectos.
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1. Valor total ingresos por ventas (VTv) $1.989.395.048.711 100,00%
2. Costos directos de construccion (Cc) $931.507.513.509 46,82%
3. Costos Indirectos de costruccion (Cic) $517.242.712.665 26,00%
4. Utilidad (U) $ 245.224.859.663 12,33%
5. VALOR DEL SUELO URBANIZADO (VTv-Cc-Cic-U) $295.419.962.874 14,85%
6. Costos total del urbanismo (Cu) $52.454.741.975 2,64%

7. VALOR RESIDUAL DEL SUELO BRUTO (Vr) $242,965.220.899 12,21%
8. Valor inicial (Vi) $154.680.513.012 7,78%

9. Plusvalor (Vr-Vi) $ 88.284.707.887 4,44%

10. Politica de Moradores $72.892.739.659 3,66%

Vr. Total V. M2 de suelo bruto

Valor inicial del suelo $154.680.513.012 $2.662.352

Valor residual del suelo $242.965.220.899 5 4.181.904

Diferencia S 88.284.707.887 $1.519.551

Procentaje de aumento

57%

El porcentaje de utilidad, se muestra conservador y se ubica dentro de los rangos
aceptables. El resultado que arroja como valor residual del suelo, brinda un alto
margen de negociacion frente a los aportantes de predios, garantiza la puesta en
marcha de la politica de moradores, y llegado el caso podria impactar
favorablemente las utilidades que se proyectaban recibir inicialmente.

2.7.1. Balance luego de transferencias.

1. Valor total ingrasos po
irect

4. Utilidad (U

5. VALOR DEL SUELD URBANIZADD {VTv-Co-Cie-U)

5

6. Coastos total del urbanisma (Cu)
[7. VALOA RESIDUAL DEL SUELD BRUTO (Vr}
Vrresidual por m2

% 8,674,715.418,89
S b2.807.803.470,74]
54.181.903,75

Se acredita debidamente, el cumplimiento del reparto equitativo de las cargas y
beneficios entre los propietarios de las cinco (5) UAU, no se genera ninguna
desviacion y por el contrario se evidencia que el planteamiento formulado balancea
debidamente las cargas frente a los ingresos por ventas, una vez efectuadas las
transferencias de las UAU con mayores beneficios, a las UAU deficitarias,
generando el balance deseado, y generando un plusvalor para todo el poligono,
independientemente de los aprovechamientos especificos.
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CONCLUSIONES

1. Con los requerimientos actuales de cargas urbanisticas del POT, para que la
renovacion sea viable, se deben buscar poligonos en los que exista la menor
cantidad de espacio publico preexistente.

2. Incluir cargas generales dentro del ambito de planificacion puede incrementar
la obligacién de cesion.

3. No es viable hacer renovacion urbana aplicando la alternativa de canje 1 a 1
que establece el articulo 17.1 del Decreto de Moradores.

4. EI'POT es un instrumento de planificacion macro que nos permite reglamen-
tar y adecuar a las necesidades propias de la renovacion.

5. Sin la figura de la compensacion en dinero el proyecto no cerraria porque no
queda la suficiente area Util que permita el cierre financiero de los proyectos.

6. De acuerdo con las exigencias de la norma, los poligonos donde se hara la
renovacion seran escogidos no por la real necesidad de revitalizacién sino
por poligonos que permitan una gestién social mas facil y que no tengan tan-
tas cargas.

7. La renovacidon urbana requiere el concurso de operadores urbanos publi-
COs.
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ANEXOS

ouabkwnE

Planteamiento urbanistico general.

Cargas urbanisticas y Areas de manejo diferenciado.

Usos y aprovechamientos.
Unidades de actuacion urbanistica.
Espacio publico y equipamiento.
Red vial y Perfiles viales.
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ILUSTRACIONES

Panoramica esquina Cra 24 con Calle 72.
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Vias propuestas

Espacio publico dé AprOX|mdad. R
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Plataforma vivienda NO VIS.
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