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Introduccion

El presente documento, compila las directrices de formulacién del Plan Parcial
Renacer Centro, el cual, al igual que el documento de diagndstico se basdé en una
metodologia de acercamiento a diversas escalas.

En el documento, se explicara de manera desagregada el proceso de
formulacién del Plan Parcial, contemplando los diferentes contenidos que desde
la normatividad distrital se establecen como marco, complementados con
contenidos de caracter descriptivo de cada paso.

El orden del presente documento, incluye en una primera parte, los objetivos
generales y especificos del Plan, su justificaciéon y apuestas; seguidamente se
incluye la vision y planteamiento urbanistico desarrollado y argumentado desde
el punto de vista juridico y de disefo urbano, se desagrega el cumplimiento de
la normatividad especifica para los edificios planteados en el proyecto, para
luego explicar de manera sintética la estrategia de gestion formulada vy
finalmente se explica y desagrega el planteamiento de la estrategia de gestion
social aplicable al Plan Parcial, incluyendo las fases y componentes para su
ejecucion. El ultimo capitulo del documento, corresponde a las conclusiones que
se han suscitado y dialogado internamente en el equipo, y que se consideran
valiosas como cierre del ejercicio propuesto por la Universidad y la Maestria.

Desde el equipo de trabajo se ha buscado que la propuesta del presente Plan
Parcial, a pesar de ser un ejercicio académico, contemple los contenidos y nivel
de detalle que podrian requerirse para el desarrollo del ejercicio en la practica
profesional bajo un escenario muy cercano a la realidad.
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1. Marco conceptual para la formulacion del Plan Parcial

La Renovacion Urbana como concepto, desde principios del siglo XIX y desde
varias fuentes y autores, invita a la reutilizacion y regeneracion de areas que con
el paso del tiempo, o por decisiones administrativas; de planificacion; o por falta
de ellas; han visto sus caracteristicas y condiciones urbanas, sociales,
econdmicas, culturales y/o estéticas desmejoradas o con condiciones de
deterioro; pero que guardan aun una esencia o un sentido de aporte y potencial
en si mismas, y hacia su entorno mas proximo.

Al revisarse el Modelo de Ordenamiento Territorial propuesto por la mas reciente
revision del Plan de Ordenamiento Territorial -POT de la ciudad de Bogota -
Decreto 555 de 2021, es claro el enfoque de una ciudad que se planeay se piensa
desde la proximidad y el cuidado. Bien podria deducirse entonces que la
apuesta es, de una ciudad sensible, consciente y protectora; una ciudad que
busca reconciliar y reconectarse con aquellas cosas que son mas
importantes: el tiempo, la calidad de vida, sus habitantes, el medio ambiente
y el patrimonio.

Bajo esta mirada, se considera que, incluso las acciones o intervenciones que
impliquen decisiones relacionadas con el ordenamiento y planificacién en la
ciudad, deberian estar orientadas a dar valor, a cuidar, proteger y salvaguardar:
A la esencia.

Asi las cosas, en la formulacion del Plan Parcial Renacer Centro, se ha querido
reforzar en dicho enfoque, que marca la pauta y el rumbo del planteamiento, sus
estrategias y su gestion, alineado con la vision de la ciudad y alimentado de
preceptos y reflexiones que desde lo académico y conceptual han alimentado el
concepto de Renovacion Urbana, no como norma, Sino como postura
urbanistica.

. Qué es Renacer Centro?

Plan Parcial

Para que haya reencuentro, tuvo que existir
una  separacion o  algun tipo de
distanciamiento; reencontrarse, lleva
consigo un proceso de mirada introspectiva
y de inmersién, para evaluarse en lo que no
estd funcionando correcta o completamente
y para buscar las soluciones desde lo mds
profundo, desde la raiz misma o el origen de lo
identificado.

Fuente: Elaboracion Propia. 2024

Partiendo de la ubicacion del Plan Parcial, que se encuentra dentro de la
Actuacion Estratégica 12 - Pieza Reencuentro, se plantea como premisa
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conceptual que, el reencuentro implica, volver a estar nuevamente en contacto
con aquellas cosas que se habian deteriorado, implica repensar y reconfigurar la
utilidad y funcionalidad de los componentes de ese algo que se busca mejorar,
y para ello el renacimiento se considera un concepto clave, que parte de la idea
de reiniciar con la prospectiva de ser mejor que antes. De alli, nace entonces
el concepto y denominacion elegida para el Plan Parcial Renacer Centro.

El enfoque descrito, se materializa en la formulacién del instrumento al tomar
como base el reconocimiento y puesta en valor de las preexistencias del area
a intervenir, convirtiéndolas en el punto de partida del planteamiento
urbano, garantizando el respeto por lo previo, pero proyectando su cambio y
mMaximo aprovechamiento posible, asi como su capacidad de adaptarse a las
necesidades actuales del area y sus habitantes; asi como también a hechos
futuros que permitiran que el sector se consolide como uno muy representativo
para la ciudad.

2. Objetivos del Plan Parcial ‘Renacer Centro’

2.1 Objetivo General del Plan Parcial Renacer Centro

El Plan Parcial Renacer Centro, busca reconfigurar una pieza de ciudad que a
lo largo de su existencia ha adolecido de una planificacién urbana efectiva;
mediante el desarrollo de un proyecto urbano integral capaz de reunir las
vocaciones y condiciones de valor preexistentes y asi mismo proyectar a
futuro el desarrollo y nuevas necesidades que puedan requerirse en el sector, en
el marco de una ciudad dinamica y cambiante, bajo el modelo de proximidad.

2.2 Objetivos Especificos

= Diversificar la oferta econémica y de servicios a escala local que ofrece la
pieza urbana del Plan Parcial.

= Consolidar la vocaciéon mayoritariamente residencial del area como
garantia de conservacion del tejido tradicional.

= Consolidacion de espacios publicos de calidad y abiertos al disfrute
publico.

* Reverdecimiento de una porcién importante del sector a través del espacio
publico efectivo aportado por el Plan Parcial.

* Promocion de mezcla de usos y tipologias de vivienda que acerquen a los
ciudadanos desde la empatia y equidad.

* Incremento del valor del suelo y del patrimonio de los propietarios y
mejoramiento de condiciones de vida de los moradores del area.

= Aportar en la consolidacién de una centralidad urbana conformada por el
nodo de equipamientos conformados por el Hospital Mederi, Centro
Administrativo Distrital, Centro de Memoria Histérica, Complejo Funerario
del Cementerio Central y Plaza de Mercado Paloquemao de gran valor
urbanistico y cultural en la ciudad.

= Desarrollo de una pieza ejemplar de ciudad que pueda ser replicada en
zonas de condiciones de subutilizacion similares.
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3. Justificacion del Plan Parcial

El ambito de aplicacion del Plan Parcial Renacer Centro, se ubica en el Barrio
Florida de la ciudad de Bogota, es un area que ha sido resultante de decisiones
gue desde la movilidad (con la proyeccion y ampliacion de ejes troncales como
la Avenida Calle 26 y la Avenida Calle 34) o de vocacion de usos sin planificar
(funerarios, metalmecanicos, bodegas, residenciales) han repercutido en
convertirla en un area inconexa y sin mayor aporte a la ciudad; con una
identidad dispersa y con un bajo nivel de apropiacién y proyeccién a futuro.

Sin embargo, es también un area rodeada de importantes espacios e
infraestructura dotacional y de servicios que sirve a su contexto y a la ciudad
misma; con una localizacidn estratégica en la ciudad y sobre uno de los ejes de
conexion mas importantes — Calle 26, que la convierten en un punto de partida
y llegada de muchos habitantes y usuarios, y por tanto con un potencial de
desarrollo y transformacion excepcional y atractivo para la inversién privada
o mixta.

Actualmente el drea recibe muchos visitantes y usuarios de diferentes partes
de la ciudad, pero no tiene una oferta suficiente que les haga permanecer, el
Plan Parcial Renacer Centro permitiria hacer de esta pieza urbana una de
permanencia amable y conectada integralmente con su contexto; lo cual
permitira que la extension del eje longitudinal que se extiende hacia el occidente
por la Calle 26 se consolide como uno de vocacion de servicios complementarios
y vivienda.

4. Conceptualizacion de la propuesta urbana

Imagen 1. Conceptualizaciéon de la propuesta urbana

T Potenciar - '+' - - Regenerar "~ +‘ - Reconfigurar -~ K
I I
: Localizacion Espacio y habitantes Imagen urbana :
1 Conectividad Barrio y centralidad Sentido de lo publico 1
: Servicios cercanos Centralidad y ciudad Tejido socioecondmico :
I I
I I
e ‘Devolver la ciudad a sus habitantes’ -------- ‘

Fuente: Elaboracion Propia. 2024

El planteamiento urbanistico del Plan Parcial Renacer Centro, se ha pensado
como un proyecto urbano detonantey potencialmente replicable en su contexto
inmediato, que garantice el maximo aprovechamiento de su potencial
urbanistico y econémico en un area estratégica del centro ampliado de la
ciudad de Bogota.

A través de la reconfiguracion de una pieza urbana completa del Barrio Florida,
se logra potenciar las fortalezas con las que ya contaba el area y completar la
oferta de usos y servicios que equilibran el territorio; los cuales, junto con un
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mayor desarrollo del uso residencial, la consolidan como un area de alto aporte
a nivel distrital, desde el punto de vista social, econdmico y urbanistico.

La reconfiguracion del trazado preexistente, permite entre otras alivianar el
desequilibrio y desconexiones preexistentes en términos de movilidad, de las
posibilidades de caminar, transitar y de seguridad; que ademas permite abrir el
espacio urbano a los habitantes mediante nuevos recorridos urbanos con
calidad paisajistica, con usos complementarios pensados y desarrollados a escala
de los usuarios, y reforzados con una mas amplia oferta de vivienda en un area
céntrica y muy bien conectada en la ciudad.

Imagen 2. Actividad Residencial como articulador de los demas usos en el Plan Parcial

Proximidad con

Buena .
ne usos dotacionales
conectividad

Remate del Consolidacién
eje historico pieza cultural y
del centro de servicios

Potencial de
nuevos espacios
publicos

Fuente: Elaboracién Propia. 2024
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5. Planteamiento urbanistico Plan Parcial Renacer Centro

Con base a lo anteriormente expuesto, y con las consideraciones y conclusiones
establecidas en el Documento Técnico de Soporte -DTS de Diagndstico, se inicia
el proceso de planteamiento del Plan Parcial Renacer Centro, bajo la premisa del
cumplimiento a cabalidad de la norma urbanistica y condicionantes
establecidas en el Plan de Ordenamiento Territorial vigente para la ciudad de
Bogota, mediante Decreto 555 de 2021, en lo que respecta al desarrollo de un
Plan Parcial de Renovacion Urbana, cumpliendo asi con el reto y objetivo
planteados por la Universidad y el plan de estudios de la Maestria de Derechoy
Gestion Urbanistica.

5.1 Proceso de planteamiento urbanistico.
Siguiendo el orden metodologico desarrollado en el grupo de trabajo, se
describen a continuacion todas las consideraciones, tenidas en cuenta para el
planteamiento del Plan Parcial ‘Renacer Centro’ cumpliendo |lo establecido por
el Plan de Ordenamiento Territorial de Bogota vigente — Decreto 555 de 2021,
como parte del proceso de diseno de esta propuesta urbana:

511 Delimitacién del plan parcial — Definicion del area bruta

Imagen 3. Delimitaciéon Plan Parcial Renacer

En primer aspecto, sea pertinente .
Centro — Area Bruta

aclarar que la definicion de la pieza
del Plan Parcial Renacer Centro, se [
establecié a borde de andenes, |lo
cual implica que, dentro del area
bruta, se tienen en cuenta todos los
predios y manzanas definidos en el
diagnodstico, mas los perfiles viales
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Dlogonwiae

completos del interior de la pieza
(entiéndase calzada y andenes de
ambos costados), agregando
también los andenes perimetrales
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a las manzanas incluidas en la
delimitacion; tal como lo muestra la N~
imagen 3, asi: /
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Fuente: Elaboracién Propia. 2024

Con ello, se tiene entonces que el area bruta con la que inicia el ejercicio es:

Tabla 1. Area Bruta Plan Parcial Renacer Centro

En m2 Porcentaje
Area Bruta representativo
102.601,035 100%

Fuente: Elaboracion Propia. 2024

La decision de incorporar los andenes perimetrales de las manzanas
contempladas en la delimitacién del Plan Parcial, responde a una relacionada




con el control sobre el drea total una vez iniciaran (en el caso hipotético) las obras
de ejecucién del Plan Parcial, entendiendo, por una parte, la necesidad de
articular el espacio publico preexistente con el que se generara y reconfigurara
al interior en términos de materialidad, acabados y demas. Pero adicionalmente,
cumple la funcién de poder llevar a cabo las_ conexiones de las redes de servicios
publicos que proveeran a los nuevos desarrollos con los trazados de redes de
servicios publicos que ya existen en el area y las cuales se realizan generalmente
bajo los andenes y espacio publico.

Con lo anterior, se tiene que los elementos que componen la definicién del Area
Bruta del Plan Parcial Renacer Centro, esta compuesta por la suma de las areas
de terreno (predios) que se ubican dentro de la delimitacion planteada, los
andenes preexistentes y la malla vial local ubicada al interior de la misma, asi:

Tabla 2. Componentes del Area Bruta del Plan Parcial Renacer Centro

Caracterizacién general componentes del Area Bruta del Plan Parcial Renacer Centro
ftem Area en metros Porcentaie por item Porcentaje sobre
cuadrados Je p Area Bruta

Areas de terreno - 73.116,168 100% 71,26%
Predios preexistentes
Area de  andenes 18.253,362 100% 17,79%
preexistentes
Area de Vias locales 11.231,505 100% 10,95%
preexistentes
Total Area Bruta 102.601,035 100% 100%

Fuente: Elaboracién Propia. 2024

Ahora bien, para conocer la caracterizacion detallada de los componentes del
Area Bruta del Plan Parcial ‘Renacer Centro’, la tabla se encuentra en el Anexo 1.
Tablas complementarias.

512 Definicidon del Espacio PuUblico preexistente.

Conforme a la explicaciéon anterior, y ellas, se define el espacio publico que
teniendo claro que, aunque se sera objeto de reconfiguraciéon y en
incluyen los andenes perimetrales la otra, los andenes perimetrales gue,
como parte de la delimitacion del Nno seran objeto de reconfiguraciény
Plan Parcial de Renovacion Urbana Mmantendran su misma condicidén y
Renacer Centro y para la titularidad publica al final del
cuantificacion del area bruta, éstos ejercicio.

no seran objeto de procesos de En la imagen inferior, se muestran
gestion _de suelo, ni_ sufriran los andenes perimetrales que no
iecor:jﬂqurauon alguna _en  su seran objeto de reconfiguracion:
razado.

Es por ello que, en la siguiente tabla,
del total de andenes preexistentes se
generan dos categorias, en una de

Imagen 4. Andenes perimetrales como parte del espacio publico preexistente que no serd objeto
de reconfiguraciéon

16



Fuente: Elaboracion Propia. 2024

Tabla 3. Discriminacion de las dos categorias de Espacio PUblico preexistente definidas:

Discriminacion del Espacio Publico preexistente que NO es objeto de
reconfiguracion - Andenes perimetrales del Area Bruta
item Area Porcentaje Porcentaje
especifico sobre AB
211,471 £ 219 -
Manzanal 100,248 2,52% -
88,295 5229 -
Manzana 2 502,666 12 62% .
Manzana 3 255175 6.41% .
Manzana 4 230,531 579% _
Manzana 5 188,289 473% _
Manzana 6 592,312 14.87% .
323,760
Manzana 7 8,13% —
782,080 19,64% -
Manzana 8 295,420 7 42% .
234,788 590% ~
Manzana 9 60.715 Bp— B
Manzana 10 116,903 294% .
Total Andenes
perimetrales que NO son 3.982,653 100% 3,88%
objeto de reconfiguracion

Fuente: Elaboracion Propia. 2024
Tabla 4. Espacio Publico objeto de reconfiguracion



Discriminacion del Espacio Publico objeto de reconfiguracion

item Area Porcentaje Porcentaje
especifico sobre AB

Andenes objeto de reconfiguracion 14.270709 78%

Vias objeto de reconfiguracion 11231505 100%

Total EP objeto de reconfiguracion 25.502,214 24,86%

513 Definicién de Areas de Manejo Diferenciado.

Con base en la precision realizada en
el numeral inmediatamente
anterior, se encuentra pertinente
definir para el Plan Parcial de
Renovaciéon Urbana ‘Renacer Centro’
las Areas de Manejo Diferenciado, tal
como se ilustran a continuacion:

Imagen 5. Areas de Manejo Diferenciado -
AMD definidas

N\ - -
p X
7 v

s
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Fuente: Elaboracién Propia. 2024

Para su definicidn, se aplica lo establecido en el Articulo 498 del Plan de

Ordenamiento Territorial, gue indica:

“Articulo 498. Areas de manejo diferenciado. Son aquellas dreas incluidas al interior de
la delimitacion de un Plan Parcial, o de una actuacion estratégica que pueden tener un
manejo especial, segun cada caso especifico, como:

1. Asentamientos de origen informal que sean objeto de legalizacion o legalizados y las

zonas con procesos de urbanizacion

consolidadas.

2. Bienes de interés cultural del grupo urbano y/o arquitectdnico.

incompletos, comprendidos en dreas

3. Areas de Integracién Multimodal — AIM.

Espacios publicos, componentes de la estructura ecolégica principal y los
equipamientos existentes en el caso que tengan la condicién de permanencia
definida en el presente Plan.

Infraestructura de la red vial, férrea y del sistema de transporte publico de pasajeros.

Inmuebles que, a la entrada en vigencia del presente Plan, hayan sido afectados en
los términos del articulo 37 de la Ley 97 de 1989 y aquellas que la hubieran modificado,
adicionado o sustituido.
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7. Inmuebles previamente adquiridos por las entidades competentes para adelantar
obras de infraestructura del plan vial, parques, obras de infraestructura de servicios
publicos domiciliarios o destinados a equipamientos publicos.

8. Zonas declaradas como de alto riesgo no mitigable o suelo de proteccion por riesgo,
identificadas en el Plan de Ordenamiento Territorial, en los instrumentos que lo
desarrollen o en el mismo plan parcial.

9. Edificaciones que se definan en la formulacion del plan parcial como relevantes
de mantener, independientemente de su valor patrimonial.

Paragrafo 1. EIl manejo especial de estas dreas o predios corresponderd al papel
que tengan, total o parcialmente dentro del esquema de reparto equitativo de
cargas y beneficios del Plan Parcial o la actuacion estratégica. Las dreas de
manejo diferenciado pueden ser excluidas del reparto de cargas y beneficios; entrar
en el reparto solo como cargas; entrar en el reparto sélo como beneficios o tener un
esquema de reparto de cargas y beneficios diferente.

Pardgrafo 2. Las dreas de manejo diferenciado podrdn ser objeto de la aplicacion de
cualquiera de los mecanismos e instrumentos de gestion y financiacion definidos en
la Ley 388 de 1997 y en el presente Plan. (...)". Subraya y negrita fuera de texto original

A la luz de lo indicado en el articulo citado, y teniendo en cuenta las
consideraciones identificadas en la fase de diagnostico, tales como: la presencia
de una Institucion Educativa Distrital de mas de mil estudiantes y de una
propiedad horizontal de treinta y nueve (39) apartamentos, con una vetustez
considerable, se encuentra pertinente definir estos dos predios y los andenes
perimetrales para el Plan Parcial, como Areas de Manejo Diferenciado.

A modo descriptivo, se incluyen a continuaciéon los argumentos tenidos en
cuenta para la definicion de las tres Areas de Manejo Diferenciado:

- AMD 1 - Andenes perimetrales: Imagen 6. Ejemplo de andenes perimetrales
del area de delimitacion del Plan Parcial

Tal como fue indicado en el numeral
anterior, dado que para los andenes
perimetrales no se tienen planteadas
acciones  encaminadas a su
reconfiguracion o cualquier otra
referente a gestion de suelo respecto
al drea que representan; y que
mantenerlas, permiten la
continuidad de lectura integral de la
pieza completa en la que se
desarrollara el Plan Parcial de
Renovacion Urbana ‘Renacer
Centro’, configuran la primera area

. . . . Fuente: Google Street View, imagen
de manejo diferencial establecida. N <

registrada en mayo 2019. Disponible en linea
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- AMD 2 - Institucion Educativa
Distrital -IED - Colegio
Panamericano:

Esta institucion que para el ano 2023
contaba con mil trescientos cuatro
(1.304) estudiantes distribuidos en
cuatro (4) jornadas: manana, tarde,
dnica y nocturna; con apoyo de
cuarenta (40) docentes; corresponde
a la Unica oferta de colegio publico
del distrito en un rango aproximado
de 550 metros a la redonda, y
adicionalmente , corresponde a la
dnica institucion en el sector que
ofrece capacidad para mas de mil
estudiantes en cuatro jornadas
continuas, por lo que, de pensarse en
generar alguna obra o intervenciéon
en la planta fisica del mismo,
requeriria su cierre temporal y con

- AMD 3 - Propiedad Horizontal
‘Torre de las Américas’”:

Corresponde a un edificio
multifamiliar de catorce (14) pisos de
altura, que cuenta con treinta y
nueve (39) unidades inmobiliarias
residenciales que se distribuyen en
tres (3) apartamentos por piso y
cuatro (4) locales comerciales
ubicados en los dos primeros niveles.

Constituye a su vez la propiedad
horizontal mas grande de |Ia
delimitacion definida para el Plan
Parcial.

La consideracion de mantener a
‘Torre de las Américas’ como Area de
Manejo diferenciado responde a que,
desde el punto de vista urbanistico,
es un area desde la que dificilmente
se logre conexion peatonal con el
otro costado de la Avenida Calle 25

ello una afectacion relevante a la
comunidad estudiantil que atiende.

Imagen 7. IED- Colegio Panamericano

B~ o= R -"A'_, 7 I.,.,_.. -
Fuente: Google Imagenes. Autor: Amadeo
Miranda Saldana. 2022

por su amplitud y porque justo al
frente del edificio, se deprime la via
en su conexion hacia el oriente con la
Calle 26, tal como se observa en la
siguiente imagen:

Imagen 8. Detalle de las condiciones viales
frente al edificio ‘Torre de las Américas’

Fuente: Imagen tomada de Google Street
View, registrada en febrero 2020. Disponible
en linea.
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Adicional a lo anterior, y desde el punto de visita de gestion de propietarios y
moradores, la cantidad de residentes que viven actualmente en el edificio y su
trayectoria en el sector podrian representar una dificultad al momento de llevar
a cabo el negocio inmobiliario con posibles renuentes que hagan mas dificil la
gestion y reparto.

Conforme a la argumentacion descrita, se listan en la siguiente tabla, las Areas
de Manejo Diferenciado — AMD definidas en el planteamiento del Plan Parcial
‘Renacer Centro'y, las areas a las que corresponden:

Tabla 5. Areas de Manejo Diferenciado -AMD

Areas de Manejo Diferenciado - AMD

Porcentaje | Porcentaje

item Areaen m2 | especifico | respecto al
por item Area Bruta
AMD 1 - Andenes Perimetrales 3.982,653 52,34% -
AMD 2.— Instltuuop Educativa Distrital 2.441558 32,09% N
- Colegio Panamericano IED
AMD 3 - Edificio Torre de las Américas 1185397 15.58% .
Total Areas de Manejo Diferenciado 7.609,608 100% 7,42%

Fuente: Elaboracion Propia. 2024

Ahora bien, teniendo en cuenta que el sentido de definir Areas de Manejo
Diferenciado, tiene una incidencia directa sobre el papel o el rol que se defina
para las mismas al momento de realizar el reparto de cargasy beneficios, resulta
pertinente traer a colacion lo indicado por el paragrafo 1 del articulo 498, que
indica:

“Paragrafo 1. El manejo especial de estas dreas o predios corresponderd al
papel que tengan, total o parcialmente dentro del esquema de reparto
equitativo de cargas y beneficios del Plan Parcial o la actuacion estratégica.
Las dreas de manejo diferenciado pueden ser excluidas del reparto de
cargas y beneficios; entrar en el reparto sélo como cargas; entrar en el
reparto solo como beneficios o tener un esquema de reparto de cargas y
beneficios diferente.” Subraya y negrita fuera de texto original

Con lo anterior, se determina el siguiente rol, para cada una de las AMD definidas
para el Plan Parcial ‘Renacer Centro’:

Tabla 6. Rol de las AMD en el reparto equitativo de cargas y beneficios

AMD Rol en el reparto
AMD 1 - Andenes Perimetrales Se incluyen en el reparto solo como cargas
AMD 2 - Institucidon Educativa Distrital - | Se excluyen del reparto de cargasy beneficios
Colegio Panamericano IED
AMD 3 - Edificio Torre de las Américas Se excluyen del reparto de cargas y beneficios

Fuente: Elaboracién Propia. 2024

Las AMD 2y 3, Colegio Panamericano y Torre de las Américas respectivamente,
se excluyen totalmente del reparto de cargas y beneficios, en tanto constituyen
un equipamiento existente que tiene la condicion de permanencia (numeral 4)
y una edificacion que a la luz del Plan Parcial es relevante de mantener,




independientemente de su valor patrimonial (numeral 9); la razdn de excluirlos
tiene que ver con que, sobre ellos no se realizard gestion de suelo alguna.

La AMD 1, de Andenes perimetrales, solo entra al reparto como cargas, para el
caso puntual como una carga local, al estar pensado solo para recibir el rubro
correspondiente a garantizar que las obras de conexion de redes secundarias
con redes matrices, explicado en el numeral 5.1.2.

514 Definiciéon del Area Objeto de Reparto - A.O.R.

Conforme a las disposiciones anteriores, se tiene entonces que, a este punto, el
area de suelo con la que se realizara la aplicacion de las demas condicionantes y
directrices aplicables al Plan Parcial de Renovacion Urbana Renacer Centro,
corresponde a la denominada: ‘Area objeto de reparto’, en la cual se descuentan
del Area Bruta, las dreas de manejo diferenciado, explicadas en items anteriores.

Tabla 7. Area Objeto de reparto 5 < \5// % ‘\‘ 2y
Porcentaje D w/{ S
: Areaen | respecto &£\
ltem m2 al Area 4 NN
Bruta Vi, i N j% .
Area Bruta 102.601,035 100,0% N \ RS
Areas de Area Objeto \q\ -
Manejo 7.609,608 7,42% de Reparto N\ A
Diferenciado X
Area objeto o /431;: \
de reparto 94.991,427 92,58% R \

Imagen 9. Plano del Area Objeto de Reparto
Fuente: Elaboracién Propia. 2024

%
',~~9;
="

A N\ S0 N

515 Cumplimiento de obligaciones urbanisticas.

Una vez surtidos los calculos anteriores, se continua con la aplicacion de las
demas determinantes establecidas en el Plan de Ordenamiento Territorial —
Decreto 555 de 2021, dentro de las cuales en primer lugar se encuentran las
obligaciones urbanisticas descritas en el articulo 265 del cuerpo normativo
citado, como:

“(..) Articulo 265.0bligaciones urbanisticas. Son un mecanismo que tiene como
propodsito generar el equilibrio entre los beneficios que se otorgan por las condiciones
de edificabilidad y las necesidades de soportes urbanos representados en suelo o su
equivalencia en drea construida o en pagos compensatorios, de acuerdo con las
disposiciones establecidas en el presente Plan y en cumplimiento del principio de
reparto equitativo de cargas y beneficios. (...)”

Para la aplicacion de las mismas, se establecen obligaciones urbanisticas de
caracter general y de caracter local. Teniendo en cuenta que las obligaciones
urbanisticas de caracter general constituyen determinantes para el desarrollo
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del planteamiento urbanistico, se incluye a continuaciéon y a modo resumen la
aplicacion de las establecidas en el numeral 2 del articulo 265, para el ambito de
aplicacion del Plan Parcial Renacer Centro:

A) Obligaciones Urbanisticas de caracter general.

Tabla 8. Obligaciones urbanisticas de caracter general aplicables.

parques de proteccioén por riesgo;
excluyendo las obras establecidas como

Obligaciones urbanisticas de caracter | Aplica .
Descripciéon
general - POT 555 SI/NO
De lla elstrUCtura e.f:o!:?glca principal: En la delimitacion del Plan Parcial
sueloy la construclaonl € parquesd Renacer Centro no se encuentra ningun
estructurantesy e sueloy, en caso de area de reserva definida para la
requer!;se Ig mlter\{e(rjmon en a_reasl ) | NO construccién de pargues estructurantes,
protegidas de los 6rdenes nacional, regiona tampoco se cuenta con areas
y distrital, los corredprgs ecoldégicos rurales broteqidas, ni rondas hidricas de ningdn
y sobre las rondas hidricas de los tipo
nacimientos, rios y quebradas ’
Dentro de la delimitacion del Plan
Parcial Renacer Centro se
encuentran dos reservas para malla
vial arterial:
1. Reservavial parala
ampliacion de la Avenida
De la Estructura Funcional y del Carrera 27 o Avenida General
Cuidado: Santander, para ser
El sueloy la construccién de la redefinida como parte de la
infraestructura de la malla vial arterial, los malla vial arterial con un
elemerjtos gue conforman la totalidad. del perfil tipo A-3, no se ha
perfil y|al, los corﬁedore's de altay mledla Sl construido, est4 planteada
capacidad cuya financiacién no esté .
incluida en programas de inversion p.ara eJ.GCUtarse durante la
mediante tarifas o contribucion de vigencia ‘?'e' POTﬂ )
valorizacién, y las infraestructuras y redes 2. Reserva vial constituida como
matrices, primarias y troncales de servicios parte de la ampliacion de la
pUublicos domiciliarios Avenida Calle 26 o Avenida
Jorge Eliécer Gaitan - El
Dorado, la cual es una de tipo
A-0. Ya esta construida, pero
en la cartografia oficial se
sigue marcando como
Reserva.
Dentro de la delimitacion del Plan
Compensacion a propietarios de bienes Parcial Renacer Centro no se encuentra
inmuebles de interés cultural que NO ubicado ningun bien de interés cultural
adelanten acciones de restauracion declarado del grupo arquitecténico ni
urbano
La delimitacion del Plan Parcial Renacer
Los costos asociados a los estudios Centro se encuentra ubicada dentro de
técnicos requeridos para la formulacion del la Actuacion Estratégica No. 12 — Pieza
o los instrumentos de planeamiento NO Reencuentro; sin embargo, para ello no
mediante los cuales se reglamenten las aplica ningun estudio adicional
Actuaciones Estratégicas tendiente a su formulacion como AE a
desarrollar por parte del Plan Parcial
Las obras de adecuacion del suelo de Dentro de la delimitacién del Plan
proteccién para la conformacion de NO Parcial Renacer Centro, no se encuentra

ningun area clasificada de riesgo por
parte del POT.
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obligatorias por el Plan de Manejo,
Recuperacion y Restauracion Ambiental
(PMRRA), Plan de Recuperaciéony
Restauracion (PRR) o Plan de manejo
ambiental.

Fuente: Elaboracion Propia. 2024

Conforme a lo anterior, y a lo verificado en la fase de Diagndstico del Plan Parcial
‘Renacer Centro’, en el area objeto de reparto del planteamiento, se identificaron
dos (2) reservas viales definidas para el area en la cual se desarrollaria el Plan
Parcial Renacer Centro:

1.

Reserva vial para ampliacién de
la Avenida Carrera 27 - Avenida
General Santander:

Es una via arterial que llegara a ser
tipo A-3, lo cual conforme a lo
indicado en el articulo 155 del POT,
corresponde a un tipo de calle
cuyo perfil oscilara entre 27 y 34
metros de ancho.

Para el calculo del area
correspondiente a esta reserva se
decidié hacer un promedio entre
los anchos de perfil minimos y
maximos permitidos, dentro de lo
cual, el dibujado corresponde a un
ancho de 30,5 metros de ancho.

Reserva vial Avenida Calle 26 -
Avenida Jorge Eliécer Gaitan - El
Dorado:

Corresponde a una via arterial ya
existente y construida, clasificada
como tipo A-2. En su trazado se
incluye el area de remate del

puente peatonal que se ubica al

Parcial.

oriente de la delimitacidon del Plan

Imagen 10. Reservas viales que tienen lugar
en el Area Objeto de Reparto del Plan Parcial
‘Renacer Centro’

—-_)

W

Fuente: Elaboraé

- Avenida Caprg 5

2+ GG
ion Propia. 2024
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Asi las cosas, se relacionan en la siguiente tabla, las areas a las que corresponden
las obligaciones urbanisticas de caracter general:

Tabla 9. Determinantes al planteamiento urbanistico

Obligaciones Urbanisticas de Caracter General - Reservas Viales

. Porcentaje .
‘ Porcentaje Porcentaje
J8=i especifico ZDEE sobre AB
P oucG
Reserva Vial Calle 26 3.441845 2925% . -
Reserva Vial Avenida Carrera 27 8.323879 70.75% - .
Total reservas viales 11.765,724 100% 76,81% 1,47%

Fuente: Elaboracion Propia. 2024.
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Teniendo en cuenta que, en el planteamiento urbano propuesto, la premisa
principal es cumplir cabalmente con lo establecido en el POT 555; como primera
medida y luego de la identificacion de las obligaciones urbanisticas de caracter
general que, para el caso de estudio, solo corresponden a dos reservas viales,
resulta relevante indicar que, hasta este punto se ha dado cumplimiento a lo
establecido en los siguientes articulos del cuerpo normativo:

“(..) Articulo 303.Exigencia de plan parcial para actuaciones urbanisticas en el
tratamiento de Renovacién Urbana. Se deberd formular y adoptar el respectivo plan
parcial como condicion previa para el desarrollo de actuaciones urbanisticas en el
tratamiento de renovacion urbana cuando los interesados quieran superar el indice de
construccion efectivo de siete puntos cero (7.0).

En este caso, el drea del proyecto serd de minimo tres hectdreas (3.0) incluyendo las
dreas de la malla vial intermedia y local, controles ambientales, el espacio publico y
equipamientos de proximidad existentes y que puedan ser objeto de reconfiguracion
de acuerdo la viabilidad emitida por las empresas de servicios publicos, no se
contabilizardn Ilas dreas de la malla vial arterial existente, los elementos de la
estructura ecoldégica principal, y/o de los parques estructurantes existentes. (...)"

En esta primera cita, se ha decidido aplicar explicitamente lo indicado en la
subraya y negrita, lo cual resulta concordante con lo indicado en el paragrafo 1
del articulo 328 del cuerpo normativo que indica:

“(..) Articulo 328.0bligaciones urbanisticas para proyectos que requieren de la
adopcioén de plan parcial. (...).

Pardgrafo 1. El drea de verificacion del plan parcial serd de minimo tres hectdreas (3.0)
incluyendo las dreas de la malla vial intermedia y local, el espacio publico y
equipamientos de proximidad existentes y que puedan ser objeto de reconfiguracion,
controles ambientales y de acuerdo con la viabilidad emitida por las empresas de
servicios publicos. No se contabilizardn las dreas de la malla vial arterial existente,
los elementos de la estructura ecolégica principal, y/o de los parques estructurantes
existentes. |(..)"

Es asi que, en el caso de estudio, del area objeto de reparto, descrita en el item
51.4, se descuenta Unicamente el total de obligaciones urbanisticas de caracter
general, es decir, para el caso puntual: se descuentan, las reservas viales descritas
en el item 5.1.5.

Al respecto, también resulta pertinente indicar que en el Anexo 5 del POT,
correspondiente a la ‘Actualizacion del Anexo No. 5: Manual de Normas
Comunes a los Tratamientos Urbanisticos, en el inciso 11 Conceptos y
definiciones se indica la siguiente definicion:

“(..) Area neta urbanizable - ANU: Es el drea resultante de descontar del drea bruta,
las dreas para la localizacién de la infraestructura para el sistema vial principal y
de transporte, las redes primarias de servicios publicos domiciliarios y las dreas de
conservacion y proteccion de los recursos naturales y paisdajisticos. (Ver articulo 2.2.1.1
del Decreto Nacional 1077 de 2015). (...)”

B. Obligaciones Urbanisticas de Caracter Local.
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Para el caso de las obligaciones urbanisticas de caracter local, y conforme lo
establece el numeral 1 del articulo 265 del Decreto 555 de 2021, se sintetiza a
continuacioéon las obligaciones urbanisticas de caracter local exigidas para un
Plan Parcial de Renovacion Urbana, y su aplicabilidad en el ejercicio particular
del planteamiento uno del Plan Parcial ‘Renacer Centro”.

Tabla 10. Obligaciones urbanisticas de caracter local aplicables

Obligaciones urbanisticas de caracter
general - POT 555

Aplica
SI/NO

Descripcion

El suelo y la construccién de las cesiones
publicas para espacio publico peatonal y
para el encuentro

SI

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

NO

En el planteamiento urbanistico se optd
por reconfigurar el espacio publico
preexistente para dar lugar a la nueva via
proyectada, y con ello no se hace
necesario ceder suelo adicional para tal
fin.

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

Si

En el planteamiento urbanistico se optd
por ceder el drea establecida para
equipamiento comunal publico en suelo;
con el fin de armonizar la propuesta
urbanistica con los demas usos.

El suelo y construccion de redes
secundarias y locales de los servicios
publicos domiciliarios y sus infraestructuras
relacionadas

Sl

Destinaciéon de un porcentaje obligatorio
de suelo o su equivalente en area
construida para VIS y VIP, en los términos
establecidos por el Decreto 1077 de 2015 o la
norma que lo adicione o sustituya

SI

En el planteamiento urbanistico se optd
por ceder el area establecida para
VIS/VIP en area construida y no en suelo;
de modo que se defina puntualmente el
lugar y condiciones de dichos productos
inmobiliarios dentro del disefio urbano
del Plan Parcial.

Los costos asociados a los estudios y la
ejecucion de obras de mitigaciéon de los
suelos que tengan la obligacién de sanear
pasivos ambientales, suelos contaminados
y/o afectados por actividades minerasy
desarrollar acciones de mitigacion
derivadas de impactos ambientales

NO

Dentro de la delimitacion del Plan
Parcial Renacer Centro no se encuentran
suelos que requieran de acciones de
mitigacidon ambiental

Los costos asociados a la politica de
moradores y actividades productivas, y la

Dentro del desarrollo del planteamientoy
esquema de gestion se considerd
oportuno incluirlo en las cargas locales

instrumentos que desarrollen el reparto de
cargasy beneficios

participacion ciudadana promovida por el Si cumpliendo cabalmente lo estipulado
presente Plan por el POT, lo cual, se observarad en el
reparto de cargas y beneficios.

. .. Dentro del desarrollo del planteamientoy

Los costos asociados a la formulacion y ! . f

. . . esquema de gestion se considerd
gestion de planes parciales y demas ) )

Sl oportuno incluirlo como costos

indirectos, lo cual, se observara en el
reparto de cargas y beneficios.

Fuente: Elaboracion Propia. 2024
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Asi pues, las obligaciones urbanisticas de caracter local mas relevantes a tener
en cuenta, en esta etapa del planteamiento urbanistico, son las de:

- Espacio publico peatonal y para el encuentro,
- Mallavial intermedia y local y
- Equipamiento comunal publico

Para lo cual, una vez revisadas nuevamente las condiciones para entregar o
ceder ese suelo exigido, segun los paragrafos 1y 2 del articulo 269 del Decreto
555 de 2021, se debe tener en cuenta que:

“(...) Articulo 269. Alternativas para hacer efectiva la forma de cumplimiento de los
porcentajes obligatorios para cesién de espacio publico. |...)

Pardgrafo 1. La cesion de espacio publico exigido en sitio deberd estar conformada por
parques, plazas y plazoletas, que en conjunto aportaran al indicador de espacio publico
efectivo.

Pardgrafo 2. El drea total del espacio publico existente en el dmbito de cualquier
proyecto no se contabilizara dentro del cdiculo de la cesién de espacio publico
exigido en sitio. En cualquier caso, deberd mantenerse e intervenirse para su
mejoramiento, recuperacion, reconfiguracion y articulacion con los nuevos elementos
del espacio publico generados en sitio. {...)

Dicha disposicion resaltada en negrita y subraya implica una aparente
contradiccion con lo estipulado en el articulo 303 y el paragrafo 1del articulo 328
previamente citados.

La anterior disposicion incluida en el articulado del Plan de Ordenamiento
Territorial vigente, es reiterada, o si se quiere, aclarada en el cuerpo del “Manual
de normas comunes a tratamientos urbanisticos” — Anexo 5 del POT, el cual en
su numeral 1.6.2, vuelve a indicarlo asi:

()

NORMAS COMUNES A TODOS LOS TRATAMIENTOS PARA EL CUMPLIMIENTO DE
LA CESION DE ESPACIO PUBLICO

“(..) El drea total del espacio publico existente en el dmbito de cualquier
Elementos para proyecto no se contabilizard dentro del cdlculo de la cesién de
cumplimiento de espacio publico exigidos en sitio.
las cesiones de En cualquier caso, deberd mantenerse e intervenirse para su
espacio publico mejoramiento, recuperacion, reconfiguracion y articulacion con los
nuevos elementos del espacio publico generados en sitio (...)”

Si se analiza en detalle, lo indicado por el articulo 328 del Decreto 555 de 2021,
este establece la formula de céalculo, mediante la cual se determina en area, la
porcion de suelo que debe ser entregada a la ciudad, como producto de la
posibilidad normativa para llevar a cabo el Plan Parcial, con lo que, esa porciéon
de suelo cedido, busca que se convierta en area publica para el goce y disfrute
de la ciudadania.

“(..) Articulo 328.0bligaciones urbanisticas para proyectos que requieren de la
adopcion de plan parcial. Para el cdlculo de estas obligaciones urbanisticas se
deberd tener en cuenta la siguiente formula:

CS=AV*Fs

Donde:
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CS = Area a ceder en m2 de suelo
AV= Area de verificacién del plan parcial en m2 de suelo

Fs = Porcentaje para el cdlculo de la obligacion en suelo de acuerdo con la siguiente
tabla:

IC Efectivo (Ice) Porcentaje de cdlculo Area de verificacién
para obligacion (Fs) del plan parcial (AV)
Resultante 65% Minimo  tres (3,0)
hectdreas

Del drea a ceder, se deberd garantizar que 30% se destine a espacio publico de
proximidad.

()

Al realizar una lectura estricta de lo indicado en el articulo citado, es claro que,
para determinar el valor de area a ceder en metros cuadrados de suelo, es
obligatorio tener previamente establecida el area de verificacién, con lo cual,
resulta indicativo en el mismo articulo 328, realizar primero, el descuento de
las porciones de suelo publico que hacen parte de la delimitaciéon del Plan
Parcial, determinando asi el area de verificacién, sobre la cual se podra luego,
aplicar la formula de calculo y establecer el area a ceder en suelo, como parte de
las obligaciones urbanisticas para planes parciales.

Con dicha interpretacion, asumida por el grupo de trabajo, se busca
salvaguardar el principio conceptual, que se considera es perseguido por la
norma del Decreto 555 de 2021, de destinar un mayor porcentaje al suelo
publico en comparacién con las areas ocupadas, para generar un mayor
indice de espacio publico efectivo para los habitantes de la ciudad.

Para el equipo de trabajo, la postura asumida, tiene que ver sobre todo con el
analisis y reflexion realizados sobre el sentido de la disposicion. El no contabilizar
dentro del cdlculo de areas a ceder, el espacio publico ni los equipamientos
preexistentes del area resulta légico, en tanto la propiedad del suelo de
dichos elementos ya es publica, por lo que incluirlas dentro de una
contabilizacidon de suelo sobre el cual se realizaran posteriormente transacciones
de adquisicion, cesiones y reparticion entre participes no tiene mayor sentido e
implicaria mezclar y confundir elementos que por su naturaleza juridica y
urbanistica son distintos.

Asi entonces, para el grupo:_El suelo publico presente en el ambito de aplicacidon

del plan parcial debe mantenerse publico, y reconfigurarse de ser necesario, (tal
como lo indica el articulo 269 del POT y el numeral 1.6.2 del Anexo 5); es decir, lo
correspondiente a espacio publico y equipamientos preexistentes en el ambito
de aplicacion del Plan Parcial, tal como se muestra en la siguiente tabla:

Tabla 11. Identificacion del suelo publico preexistente

Porcentaje Porcentaje

Item Area en m2 especifico sobre AB

Area de elementos preexistentes

Equipamiento preexistente 181,094 -- --
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Hogar Infantil de Bienestar - La Macarena
- Bienestar Familiar

Espacio Publico preexistente

Que es objeto de reconfiguracion

Total elementos preexistentes 25.683,308 100% --
Fuente: Elaboracién Propia. 2024

25502214 -- --

516 Definicion del Area de Verificacion.

Una vez realizada la identificacion de aquellos elementos de suelo publico
preexistentes dentro de la delimitacién del Plan Parcial ‘Renacer Centro’, es
posible calcular el area de verificacién, cumpliendo estrictamente con lo
indicado en el articulo 269 del POT, y en el numeral 1.6.2 del Decreto 603 de 2022
- Anexo 5 - Manual de normas comunes a los tratamientos urbanisticos,
obteniendo el siguiente resultado:

Tabla 12. Area de Verificacién

Area Bruta (A) 102.601,035 | 100%
Areas de Manejo Diferenciado (B) 7.609,608| 7%
Obligaciones Urbanisticas de caracter general (C) 11.765,724 | 1%
Area Espacio Publico y Equipamientos preexistentes (D) 25.683,308 | 25%
Area de Verificaciéon Plan Parcial Renacer Centro (A-B-C-D) 57.542,395 | 56%

Fuente: Elaboracion Propia. 2024

Nota de los autores: En este punto, se encuentra necesario indicar que este tipo de
contradicciones en el cuerpo normativo tienen una incidencia directa sobre el manejo
y cdlculo de dreas para determinar las que resultan disponibles para el planteamiento
de un nuevo proyecto urbanistico en la ciudad. La diferencia que implica tener o no en
cuenta las dreas preexistentes de espacio publico y equipamientos es muy alta y puede
facilmente inclinar las posibilidades de un drea de suelo de renovacién urbana, a ser
viable o inviable para su desarrollo mediante Plan Parcial.

Si bien, con la expedicion del Decreto 603 de 2022 — Anexo 5 del POT - Manual de
Normas comunes a los tratamientos urbanisticos, pareciera aclararse la postura de la
administracion distrital respecto a la condicion que debe aplicarse, es claro que, el
porcentaje de suelo publico con que terminard el planteamiento de un Plan Parcial,
que aplique la misma interpretacion que se ha dado en el grupo de trabajo, serd mucho
mayor al 65% que indica el articulado del POT, en tanto se sumard al final también el
drea de suelo publico preexistente que haya sido objeto de reconfiguracion, con lo que,
no pareciera configurarse un equilibrio entre la ocupacion de suelo publico y privado al
usarse el instrumento de planificacion complementaria del Plan Parcial, lo cual a la luz
de un desarrollador privado, puede ser un fuerte desincentivo respecto a formularlo en
cualquier drea de la ciudad.

517 Obligaciones urbanisticas de caracter local — Aplicaciéon de la féormula
de calculo indicada en el articulo 328 del Decreto 555 de 2021.

Una vez identificada el Area de Verificacién, se puede proceder a aplicar el
calculo establecido en el articulo 328 del Decreto 555 de 2021, con el cual, se
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determina la porcion de suelo, calculada en metros cuadrados que deberan ser
entregados al distrito como cumplimiento de las obligaciones urbanisticas de
caracter local que aplican al caso puntual, al ser un proyecto que se desarrolla
mediante un plan parcial. En este punto, valga la pena precisar que, esas
obligaciones urbanisticas no incluyen uUnicamente el espacio publico, sino
también malla vial arterial, y equipamiento comunal publico, tal como fue
indicado en el item B del presente subcapitulo.

Al aplicar la formula, se obtiene el siguiente resultado:

Tabla 13. Calculo del drea a ceder en metros cuadrados, como parte de las obligaciones
urbanisticas para proyectos que se desarrollen mediante plan parcial.

item Area % de si mismo | % contra A.B

Area de Verificacion 57.542,395 100% 56,08%

Cumplimiento de Obligaciones Urbanisticas de Caracter Local

Porcentaje establecido - Art. 328. | 37.402,557 65% 36,45%

Cesiéon para EP Proximidad 17.262,719 30%
Fuente: Elaboracién Propia. 2024

Conforme a lo descrito previamente, se tiene entonces que dentro del 65%
obligatorio establecido por el POT, se debe totalizar el suelo a ceder para malla
vial local, espacio publico y equipamientos. Y adicionalmente, para llegar a ese
total de ©65%, la norma misma impone otras condiciones adicionales,
particularmente en lo que refiere a la cesion especifica de espacio publico. La
primera de ellas, se establece en el mismo articulo 328, que indica:

“(..) Del area a ceder, se deberd garantizar que 30% se destine a espacio publico de
proximidad. (...)”

Para cumplir con dicha condicién, el calculo se inici6 asi:

Tabla 14. Calculo inicial del porcentaje exigido para espacio publico de proximidad.

item Area en m2 L]
item
Porcentaje de cumplimiento de
obligaciones urbanisticas (Art. 328 35.093,644 65%
Paragrafo 1) - Area a Ceder
Cesién para EP de proximidad 16.197,066 30,0%

Fuente: Elaboracién Propia. 2024

Lo anterior, da a entender que, si se quisiera, el 35% restante podria repartirse
entre malla vial local o intermedia y equipamiento comunal publico. Sin
embargo, para la toma de estas decisiones mas alld del calculo sobre las areas,
es necesario contrastarlo con el planteamiento que desde el punto de vista
urbanistico se requiere para el sector.

Es asi que, tomando como referencia lo encontrado en el diagndstico, y las
conclusiones del mismo (Ver tomo 1), desde el grupo de trabajo, se tomaron
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como determinantes urbanisticas mas relevantes para el planteamiento del Plan
Parcial Renacer Centro las siguientes:

Reconfigurar el trazado de vias existente, para lograr una articulacion
ajustada a la escala del ambito de aplicacion del Plan Parcial, reduciendo
la cantidad de vias disponibles y reconfigurando el area restante en mas
espacio publico efectivo para los habitantes del lugar.

Plantear un area de equipamiento comunal publico que se ceda en
suelo, y tomarlo como un elemento articulador entre las preexistencias a
mantener y el nuevo espacio publico a reconfigurar y ceder.

Garantizar la conectividad efectiva entre el area y su contexto,
previendo que su vocaciéon a futuro sera principalmente residencial,
pero que se articule de manera armonica con otros usos que le aporten
vitalidad al sector.

Lo anterior, se observa en el ambito de aplicacién de la propuesta urbanistica asi:

Imagen 11. Determinantes urbanisticas para e

)

| planteamiento de la propuesta
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Fuente: Elabor
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Como se observa en la imagen superior, para el planteamiento, se tienen en
cuenta varios elementos que buscan sobre todo consolidar la pieza y articularla
con los elementos mas relevantes de su contexto asi:

1. Aprovechar la consolidacién del nodo de equipamientos de escala
metropolitana que se ubica al occidente del dmbito de aplicacion del
Plan Parcial Renacer Centro (parte superior de la imagen), conformado
por: Hospital Méderi, Centro Administrativo Distrital -CAD y el Museo de
Memoria Historica (en construccion).

2. Continuar y reforzar el sentido longitudinal que trae el trazado y oferta
de servicios de corte contemplativo y significacion de memoria,
conformado por el Complejo Funerario del Cementerio Central, dentro del
cual se ubican: Parque de la Reconciliacion (proyectado), Parque del
Renacimientoy el Centro de Memoria, Paz y Reconciliacion (construidosy
abiertos al publico).

Estas dos preexistencias, ubicadas a cada uno de los extremos del ambito de
aplicacion del Plan Parcial Renacer Centro, se convierten en los polos de alto
atractivo que requieren de un ‘centro’ articulador que los conecte y los
aproveche en su maximo potencial posible. Para ello entonces como premisas
del diseno urbanistico se tienen las siguientes:

Imagen 12. Premisas del planteamiento urbanistico para el Plan Parcial Renacer Ce
{ o o [ ® - ‘L‘l_u, ;

NUEVO
| ' EQUIPAMIENTO
Elemento
articulador
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Aprovechar del drea la zona que tendra relacién mas directa con el nodo
de equipamientos del occidente, para localizar el equipamiento
comunal publico, que cumplird las veces de elemento articulador y
complementario de usos y servicios para los habitantes.

Generar un Unico eje central en sentido longitudinal, que organice y
direccione la movilidad al interior de la pieza en sentido oriente occidente,
y entre los dos polos o nodos de los extremos garantizando su articulacion.
Utilizar amplias zonas de espacios publicos cedidos y/o reconfigurados
como areas de transicion entre lo preexistente, el equipamiento y los
nuevos desarrollos

Ahora bien, una vez tomadas las decisiones del planteamiento urbanistico, es
claro que, al volcarlo en el gjercicio matematico de asignacion de areas a ceder,
las cifras y porcentajes tenian que moverse un pPoco:

En primer lugar, el equipamiento en las premisas del diseno urbano
planteado, cobra una importancia y relevancia significativas, lo que
implicara un porcentaje mayor al indicado en el POT.

La malla vial intermedia y local, no necesitara una cesion de suelo para el
desarrollo planteado, sino una reconfiguracién de algunos de los perfiles
viales preexistentes.

Con el resto de perfiles viales preexistentes se hara necesaria su
reconfiguracion en espacio publico efectivo, para mantener su propiedad
de suelo publico.

El mayor porcentaje a ceder sera entonces para espacio publico, teniendo
en cuenta que en via el porcentaje sera 0,0 y en equipamiento comunal
publico sera el que resulte del area a establecer sobre el plano de la
propuesta.

Asi las cosas, teniendo que el tope de cesiones es el 65% indicado por el Plan de
Ordenamiento Territorial, el calculo establece en primer lugar el area
representativa a ceder en suelo para el equipamiento comunal publico, luego,
indicando que para malla vial local e intermedia, no se cedera suelo, e incluyendo
el 30% para espacio publico de proximidad obligatorio indicado también por el
POT, asi:

Tabla 15. Inicio del calculo de cumplimiento de obligaciones urbanisticas de caracter local

item Areaenm2 | Porcentaje
por item

Porce@tgje de ,cumpl|m|ento de obligaciones 37.402,557 65%
urbanisticas - Area a Ceder
Obligacién urbanistica para equipamiento .
publico 4.272,020 7,42%
Obligacién urbanistica de Suelo y
construccion de malla vial intermedia y 0,00 0,0%
local
Cesién obligatoria del 30% para espacio o
publico de proximidad 22 0
Verificacion 21.534,739 37,42%
Cesion faltante 15.867,818 27,58%

Fuente: Elaboracién Propia. 2024
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En este punto, quedod claro entonces, que era necesario ceder el 27,58% que
faltaba para completar el 65% obligatorio, también en espacio publico. Para lo
cual la comprobacién del cumplimiento de las obligaciones urbanisticas de
caracter local es:

Tabla 16. Cumplimiento de obligaciones urbanisticas de caracter local.
Area en | Porcentaje contra

item

m2 65%
Cesion total para Espacio Publico 33.130,537 57,58%
Cesion total para Equipamiento 4272,020 7 42%

Comunal Publico
Cesion total para Malla Vial Local 0,00 0,00%
Tot.‘inl obligaciones urbanisticas de 37.402,557 65%

caracter local

Fuente: Elaboracién Propia. 2024

Una vez cumplidas las condiciones de cesién obligatoria de suelo para planes
parciales de renovacion urbana, se hacia necesario cumplir otra condicion
adicional que establece el Manual de normas comunes a todos los tratamientos
urbanisticos, en el numeral 1.6.2, que indica:

“(..) 1.6.2. Condiciones especificas de las cesiones de espacio publico para los
diferentes tratamientos.

NORMAS COMUNES A TODOS LOS TRATAMIENTOS PARA EL CUMPLIMIENTO DE

LA CESION DE ESPACIO PUBLICO
“(..) En planes parciales de desarrollo con drea neta urbanizable - ANU
o planes parciales de renovacién con drea de verificacion minima- AV
entre 3 a 12 hectdreas, el 70% de la cesién de espacio publico en sitio
se deberd dejar en un solo globo (...)"

Fragmentacion de
la cesion y globos
minimos

Dicha condicién adicional, se convierte en una determinante fundamental para
el planteamiento urbanistico, en tanto que, al obligar la ubicacién de mas de la
mitad de la cesion de espacio publico en un solo globo, la distribucion de las
Mmanzanas de area Util, se ven fuertemente afectadas.

Pero adicionalmente, en el calculo de la cesion, también implica una
interpretacion distinta, dado que ese 70% exigido en un solo globo se mide
sobre el total de cesiéon de espacio publico, y no sobre el total de las cesiones
exigidas (65%) y descritas en el item anterior. Por lo que su cuantificacion y
relacion con el plano urbanistico resultan diferentes.

Para poder visualizar ese 70% en la propuesta urbana, es necesario realizar un
cuadro de areas paralelo, asi:

Tabla 17. Condiciones adicionales para la localizacién del Espacio Publico

- Area en Porcentaje
Item s
m2 especifico

Cesion para espacio publico en un solo globo de 53191376 70%
terreno S °
Cespn restante para espacio publico para 9939161 20%
proximidad
Sueloy co,nst.ruccmn de cesiones publicas para 33.130,537 100%
espacio publico peatonal y para el encuentro
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Fuente: Elaboracion Propia. 2024

Lo anterior, implica que el calculo realizado para el cumplimiento del 65% de
cesiones, resulta ser solamente indicativo en el cuadro de areas, pero no tiene
ninguna repercusion sobre el planteamiento urbanistico de la propuesta. Este
dltimo calculo, el de la cesion del 70% en un solo globo si representa, el que en
términos de areas se evidencia en la propuesta urbana definitiva, tal como se
ilustra a continuacion:

Imagen 13. Representacion de las obligaciones urbanisticas de caracter local y del planteamiento
urbano en sitio.
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en un solo globo 70% rd

518 Reconfiguraciéon del espacio publico preexistente.

Una vez cumplidas las obligaciones urbanisticas de caracter local y general
exigidas por el Plan de Ordenamiento Territorial, es necesario indicar en qué
ubicacion dentro de la delimitacion del Plan Parcial se reconfiguraria el area de
perfiles viales preexistentes, dicho ejercicio se calculd de la siguiente forma:
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Tabla 18. Reconfiguracion del espacio publico preexistente

Porcentaje por

(comprobacion)

item Area en m2
componente
Total E.spaao. Publlco preexistente objeto de 25.502,214 100%
reconfiguracion (andenes y calzadas)
Reconfiguracion planteada
Nueva calle 25 - Tramo 1 2.093,379 8,21%
Nueva calle 25 - Tramo 2 3.064,444 12,02%
136,298 0,53%
27,322 0,11%
Recor]ﬂgurauon fragmentos de vias locales en 76185 0.30%
el perimetro
39,155 0,15%
42,060 0,16%
42138 0,17%
Recomﬂgurauon fragmentos de vias locales en 76,836 0.30%
el perimetro
53,884 0,21%
Area verde dentro del bucle 524,690 2,06%
Parque Renacer 1 9.557,656 37,48%
Parque Renacer 2 6.211,327 24,36%
Area cedida adicional 3.556,840 13,95%
Total Espacio Publico reconfigurado 25.502,214 100%

Fuente: Elaboracion Propia. 2024

En la siguiente imagen se muestra el espacio publico reconfigurado, en el

planteamiento de |la propuesta urbana:

Imagen 14. Reconfiguracion del espacio publico preexistente

Avenida Calle 25

>\

Fuente: Eléboraéién prépia. 202'4 '
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En lo que respecta a el trazado y condiciones bajo las cuales se disend el ancho
de perfil de la ‘Nueva calle 25, se basd en lo establecido en el articulo 155 del POT,
en el que se definen los anchos minimos de perfiles viales asi:

“(...) Articulo 155. Anchos de referencia para las franjas funcionales de las calles del
espacio publico para la movilidad. [.os rangos de las franjas se deben ajustar segun
las condiciones particulares de intervencion, las caracteristicas de su entorno y las
variaciones de dimension del perfil. Los anchos de referencia de las vias y de sus franjas
funcionales, de acuerdo con su categoria, son los siguientes:

RANGOS DE REFERENCIA POR TIPO DE CALLE (Medidas en metros)
PERFIL COMPLETO FRQ%?:OFSUICII%%\ISSLES
;I;HE?O ANCHO | ANCHO | CIRCULACION | CICLOINFRA | TRANSPORTE | FRANJA PAISAJISMO
CALLE MINIMO | MAXIMO | PEATONAL ESTRUCTURA | PUBLICO VEHICULAR | Y CALIDAD
A-0 90 >100 13 8 28 13 23
A-1 54 66 7 6 17 10 13
A-2 36 44 6 3 7 7 1
A-3 27 34 6 3 7 3 8
A-3E 22 27 6 3 6 3 4
I-4 22 <27 5 3 0 6 8
I-5 18 <22 5 17 0] 3 6
1-6 16 <18 6 17 0 3 3
L-7 13 <16 4 17 0 3 ]
L-8 10 <13 4 o] 0] 3 2
L-9 7 <10 4 0 0 0 3
L-10 4 6 4 0 0 0 0

Conforme a lo anterior, para el calculo para la reconfiguracion de la Nueva Calle
25, se establecid el promedio entre los topes de ancho minimo y maximo
indicado para el tipo de perfil L-7 que corresponde a la via local mas grande,
dando como resultado un ancho de 14,50 metros. Conforme a lo indicado en el
articulo 155 previamente transcrito, los anchos de perfil completo, incluyen las
franjas de circulacion peatonal, de ciclo infraestructura, de transporte publico,
vehiculary de paisajismoy calidad. Dando lugar a un perfil vial con las siguientes
caracteristicas:

Imagen 15. Perfil vial Nueva Calle 25
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Fuente: Elaboracion Propia. 2024
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. FRANJA VEHICULAR

PAISAJISMO Y CALIDAD
.. GIRCULACION PEATONAL
CICLO INFRAESTRUCTURA

. CIRCULACION PEATONAL
. PAISAJISMO Y CALIDAD

oL\

Fuente: Elaboracion Propia. 2024

519 Area util preliminar.
Con la aplicacion de las condiciones descritas a lo largo del presente capitulo se
tiene que el area util preliminar a este punto es la siguiente:

Tabla 19. Area Gtil preliminar

p < Porcentaje
Item Area en m2 sobre AB
Area Gtil preliminar 20.139,838 19,63%

Fuente: Elaboracion Propia. 2024

Se considera como area Util preliminar, en tanto, como se vera a continuacion la
Mmisma normativa urbanistica definida en el Plan de Ordenamiento Territorial,
define una posibilidad que implica un aumento en el area util.

5.1.11 Consideraciones adicionales respecto a las franjas de control ambiental.

En el ‘Manual de normas comunes a todos los tratamientos urbanisticos’ del
POT, se establece en el numeral 1.6.2 lo siguiente:
NORMAS COMUNES A TODOS LOS TRATAMIENTOS PARA EL CUMPLIMIENTO DE
LA CESION DE ESPACIO PUBLICO

“(..) Los proyectos que deban prever drea de control ambiental
podrdn utilizarla de manera excepcional para el cumplimiento de

Elementos para parte de la cesién de espacio publico exigida en sitio para cualquier
cumplimiento de drea resultante, bajo las siguientes condiciones:

las cesiones de e Se podrd localizar en el drea dé control ambiental la cesién de
espacio publico espacio publico exigido en sitio en dicha drea, con una proporcion

de 1 a 1.5, es decir, por cada m2 de cesién de espacio publico se
cederdn 1.5 m2 en control ambiental.




e £n ningun caso el cumplimiento de la obligacion de espacio publico
en el drea de control ambiental podrd superar el 25% del drea total de
la cesion de espacio publico exigido en sitio.

(...)

e [ as franjas de control ambiental deberdn ser adecuadas cumpliendo
los lineamientos para las franjas de paisajismo y para la calidad
urbana y los criterios e indices de disefio para espacios publicos
peatonales y para el encuentro senalados en los articulos 126, 154 y 155
del Decreto Distrital 555 de 2021.

e En caso de colindancia de los globos de cesién en sitio con
controles ambientales, éstos se integrardn en su disefo para
garantizar la articulacion funcional del espacio publico cumpliendo las
condiciones de configuracion geométrica y seran entregados como
espacio publico

peatonal y para el encuentro. (..)"

Subraya y negrita fuera de texto original

Continuando con la premisa de utilizar la mayor cantidad de posibilidades que
permitiera la norma del POT, que garantizaran el cumplimiento de las
obligaciones establecidas en el cuerpo normativo respecto del planteamiento
del Plan Parcial de Renovacion Urbanay aumentar lo maximo posible el area util,
se aplica la posibilidad de utilizar de forma excepcional las dreas de control
ambiental para el cumplimiento de parte de la cesién de espacio publico
exigida en sitio, de |a siguiente forma:

Tabla 20. Utilizacion de las franjas de control ambiental para el cumplimiento de parte de la cesion
de espacio publico en sitio.

item Areaenm2 | Porcentaje

especifico
Total espacio publico cedido 33.130,537 100%
Total franjas de control ambiental 3552174 100%

exigidas
Canje de espacio publico cedido con franjas de control ambiental

Canje con control ambiental de la

[0)
Avenida Calle 26 764,715 32,29%
Canje con control ambiental de la o
Avenida Carrera 27 — Costado oriental 696,416 29,41%
Canje con control ambiental de la
Avenida Carrera 27 — Costado 906,985 38,30%
occidental
Total m2 logrados con el canje 2.368,116 100%

Fuente: Elaboracion Propia. 2024

5112 Calculo del area util para el desarrollo del Plan Parcial Renacer Centro.
Con la aplicaciéon de las condiciones previamente descritas, se obtuvo un area
util definitiva de: 22.507,954 m2, que se reparte en dos (2) manzanas asi:

Tabla 21. Area Util del Plan Parcial Renacer Centro

item Area en m2 | Porcentaje por componente
Area (qtil del Plan Parcial 22.507,954 100,0%
Manzana util No. 1 9.294 584 41,29%
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Manzana util No. 2 13.213,370 58,71%

Fuente: Elaboracion Propia. 2024

Y con ello, la imagen del planteamiento urbanistico para el desarrollo del Plan
Parcial ‘Renacer Centro’, es el siguiente:

Imagen 16. Imagen final del planteamiento urbanistico del Plan Parcial Renacer Centro

Avenida Cajle 25 ~ A N

Fuente: Elaboracién Propia. 2024
Asi las cosas, y una vez definida el area util definitiva del Plan Parcial ‘Renacer
Centro’, se incluye a continuacion el cuadro de areas sintetizando lo contenido y
descrito puntualmente en el presente capitulo:

Tabla 22. Cuadro de Areas General del Plan Parcial Renacer Centro — Escenario 1

: < Porcentaje
Item Area en m2 sobre AB

AREA BRUTA 102.601,035 100,0%

Area de Terreno por manzana (lotes de terreno) 73.116,168 71,26%
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Espacio Publico preexistente (calzadas y andenes) 29.484,867 28,74%
Areas de Manejo Diferenciado

Torre de las Américas PH, andenes perimetrales, 7.609,608 7,42%
Colegio Panamericano IED.

Area objeto de reparto o
Descuento de las AMD del Area Bruta SRS PR
Obligaciones urbanisticas de caracter general o
(Art. 265 Numeral 2) 1.765,724 N,47%
Area; pupllcas pre exysten,teg a reconfigurar 25.683,308 25,03%
(Equipamiento y espacio publico)

=l cocion - . 57.542,395 56,08%
Para calculo obligaciones urbanisticas de caracter local

Porcentaje de cumplimiento de obligaciones

urbanisticas (Art. 328) - Area a Ceder 65% indicado por 37.402,557 36,45%
la normativa del Plan de Ordenamiento Territorial

Total Espacio Publico Cedido 33.130,537 --
Total Equipamiento Publico Cedido 4.272,020 -
Canje de espacio publico cedido con franjas de

control ambiental o
Numeral 1.6.2 del Anexo 5: Normas comunes a los AN 2l
tratamientos urbanisticos.

Area Util

Descuento del area de verificacion B, el area de 22.507,954 21,94%

cumplimiento de obligaciones locales

Fuente: Elaboracion Propia. 2024
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52 Aplicacion de condiciones normativas adicionales para los
edificios propuestos.

Luego de haberse cumplido a cabalidad lo establecido en el articulado del
Decreto Distrital 555 de 2021- POT vigente para la ciudad de Bogota D.C, se debe
continuar con el proceso de planteamiento de los edificios que daran lugar a los
productos inmobiliarios a ofertar en el Plan Parcial. Dichas condiciones estan
establecidas en el Decreto 603 de 2022 “Por medio del cual se actualiza,
complementa y precisa el Anexo 05 - Manual de Normas Comunes a los
Tratamientos Urbanisticos; del Decreto distrital 555 de 2021” expedido el 28 de
diciembre de 2022, por lo que constituye la version mas reciente del mismo.

521 Limitantes generales de altura.
Al respecto el Anexo 05 del POT establece:

“(..) La altura de las edificaciones, incluyendo cualquier elemento que sobresalga de las
cubiertas (..) esta limitada por las siguientes determinantes generales:

- La altura en metros sobre el nivel del terreno determinada por la Unidad
Administrativa Especial de Aerondutica 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 YAEROPUERTO GUAYMARAL (afio 2021), que forma parte del presente
anexo (Ver mapa anexo No. 01).” Negrita fuera de texto original

Imagen 17. Plano limitacién de altura - Aerocivil
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Fuente: Mapa Anexo 01 - Manual de Normas Comunes a los Tratamientos Urbanisticos; del
Decreto distrital 555 de 2021.
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Una vez realizada la consulta del plano, se logré identificar que la zona en la que
se localiza el Plan Parcial ‘Renacer Centro’ tiene demarcada como altura
maxima 109 metros lineales, o cual corresponde aproximadamente a treinta y

seis (36) pisos de altura.

Imagen 18. Acercamiento a el tope de altura definido para la zona de localizacion del Plan Parcial
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Fuente: Mapa Anexo 01 - Manual de Normas Comunes a los Tratamientos Urbanisticos; del

Decreto distrital 555 de 2021.

522 Otras condiciones establecidas en el Manual de Normas Comunes a los

tratamientos Urbanisticos.

Se realiza una tabla que sintetiza aquellas condicionantes o limitantes que

aplican al Plan Parcial ‘Renacer Centro’

Tabla 23. Condiciones normativas adicionales aplicables al area util del Plan Parcial Renacer Centro

s o .. Aplica Numeral o inciso gy
Condicién y/o Limitante SI | NO | que lo determina Breve descripcion
Antejardines X Numeral 1.2.2, | Nose exige para el tratamiento de
inciso Al Renovacion Urbana
Aislamientos Posteriores X Numeral 122, | No se exigen contra predios no
inciso B.1 desarrollables
Aislamientos Laterales X Numeral 1.2.2, | No se exigen contra predios no
inciso C.1 desarrollables
Aislamientos entre X Numeral 122, | 2/5 de la altura promedio en
edificaciones inciso D.2 metros de las edificaciones que se
aislan en el tratamiento de
Renovacion Urbana
Retrocesos de fachada X Numeral 122, | Se establece dejar 2,5 veces la
contra espacio publico inciso E.1.1 distancia entre el paramentodela
construccién, como altura limite
de fachada, y a partir de alli se

! Este indice corresponde a una medida promedio de altura por piso de 3,00 mts, la cual puede variar segun el

usoy el area a ocupar.
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exige un Unico retroceso de 1/5 de
la altura restante.

Inciso A

Patios Numeral 1.2.3 Para todos las habitaciones vy
areas sociales de las viviendas
Voladizos Numeral 124 - | No se permite sobre cesiones

publicas para parques, elementos
de la EEP, ni equipamientos.

Aprovechamiento de
cubiertas

Numeral 1.2.5

Se permite para agricultura

urbana, captura \Y%
almacenamiento de aguas lluvias,
jardines, cubiertas verdes,

terrazas, zonas de descanso,
equipamiento comunal privado
como zonas verdes y/o recreativas

Sétanos y Semisétanos

Numeral 1.2.7

Se permiten en funcién del
tratamiento urbanistico de
Renovacién Urbana

Equipamiento Comunal
Privado

Numeral 1.3

Exigible por el tratamiento
urbanistico, y en funcién de los
usos de las construcciones

Cesiones para espacio
publico

Numeral 1.6

Debe estar conformada por
parques, plazas y/o plazoletas que
aportan al indice de Espacio
Publico Efectivo.

Posibilidad de usar parte del
control  ambiental para el
cumplimiento de parte de la
cesion de EP exigida

Las cesiones producto de planes
parciales no pueden ser menores
a 1.000 m2

Priorizar la configuracion de EP
en esquinas de las manzanas

70% de la cesion de EP debe estar
en un solo globo de predio

Estacionamientos

Numeral 1.8

Complementario a lo indicado en
el POT, define cupos para
bicicletas y micro movilidad,
personas en condicién de
discapacidad, vehiculos eléctricos
y cero emisiones, y otros, segun
necesidad de usos

Ventilacién e lluminacion

Numeral 1.10

Deben ser prioritariamente
natural a través de fachadas al
exterior

Fuente: Elaboracion propia. 2024, con base al contenido del Anexo 05 del POT.

Con las anteriores condiciones normativas, se
arquitectonico de la implantacion de los edificios, partiendo del limite de altura
maxima en metros permitida por la Aerocivil, y complementando con las
exigencias de aislamientos contra espacio publico y entre edificaciones.

realizd el planteamiento

Teniendo en cuenta que como resultado del planteamiento urbanistico del Plan
Parcial ‘Renacer Centro’ se definieron dos (2) manzanas Uutiles, se realizé el
gjercicio de implantacion para cada manzana asi:
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Tabla 24. Caracteristicas de implantacion de los edificios que conforman la manzana 1

EDIFICIO 1
Area Bruta Manzanal 9.294,584
Altura Maxima permitida 109,000
Altura alcanzada 108
NUmero de Pisos alcanzados | 42
Retroceso de fachada contra EP | 14,554
Altura Iimite de la fachada 36,385
Altura restante de la fachada | 71,615
Retroceso Unico exigido 14,323
EDIFICIO 2
Area Bruta Manzana 1 9.294,584
Altura Maxima permitida 109,000
Altura alcanzada 105,4
NuUmero de Pisos alcanzados |35
Retroceso de fachada contra EP | 14,554
Altura Iimite de la fachada 36,385
Altura restante de la fachada |69,025
Retroceso Unico exigido 13,805

Fuente: Elaboracion propia. 2024.
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Imagen 19. Imagen general de referencia — Condiciones de implantacién Manzana 1
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Fuente: Elaboracion propia. 2024.
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Tabla 25. Condiciones iniciales para la implantacion de la manzana 2

EDIFICIO 1
Area Bruta Manzana 2 13.213,370
Altura Maxima permitida 109,000
Altura promedio alcanzada 92,80
Promedio pisos alcanzados 27
Retroceso de fachada contra EP | 14,570
Altura limite de la fachada 36,425
Altura restante de la fachada 56,475
Retroceso uUnico exigido 1,275

EDIFICIO 1
Area Bruta Manzana 2 13.213,370
Altura Maxima permitida 109,000
Altura promedio alcanzada 87
Promedio pisos alcanzados 27
Retroceso de fachada contra EP | 14,570
Altura limite de la fachada 36,425
Altura restante de la fachada 50,575
Retroceso Unico exigido 10,115

Fuente: Elaboracidon propia. 2024.

Imagen 20. Imagen general de referencia — Condiciones de implantacion Manzana 2

Fuente: Elaboracion propia. 2024.




523 Bases para determinar los usos y productos inmobiliarios a ofertar en el
proyecto.

En términos de usos propuestos, para configurar el planteamiento
arquitectonico y los productos inmobiliarios a ofertar con el desarrollo del
proyecto, resulta relevante traer a colacion los resultados mas relevantes del
estudio de mercado realizado, que se encuentra detallado en uno de los anexos
del presente documento.

El estudio de mercado, inicié con una revision general de los usos y productos
inmobiliarios mas relevantes que se ubicaban en el area circundante en la cual
se espera que el proyecto "Renacer Centro’ tenga incidencia, cuya sintesis se
muestra a continuacion:

Imagen 21. Sintesis de Analisis de productos inmobiliarios presentes en el drea circundante de
incidencia del Plan Parcial de Renovacién Urbana ‘Renacer Centro’
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® Hoteles A Teatros Museos Parqueaderos

“+) Hospitales Oferta Gastronémica

Fuente: Elaboracion propia. 2024.

De lo ilustrado, es pertinente resaltar las siguientes conclusiones:




1. En el drea existe una alta concentraciéon de lugares de trabajo, que
concentran cada una en promedio, mas de 100 trabajadores, en
dotacionales o usos de escala metropolitana como: el Hospital Mederi, el
Concejo de Bogota, el Centro Administrativo Distrital y la Secretaria
Distrital de Planeacion; sin embargo, hay muy poca oferta de usos de
soporte pensados para dichos usuarios.

2. Poca oferta de espacios publicos efectivos, conectadosy articulados con
actividades culturales y/o de esparcimiento al servicio de los usuarios
recurrentes de la zona.

3. Hay poca oferta gastronémica, de parqueaderos y demas espacios
pensados en soportar a quienes atienden el area para realizar tramites o
trabajan en el sector, asi como a los demas usos que se generan en el
sector de forma articulada.

4. La oferta de vivienda es poca, con bajas condiciones de habitabilidad
por su vetustez y baja densidad, sin areas libres, por lo que no es atractiva
para jovenes profesionales, estudiantes o trabajadores que acuden
diariamente al sector.

5. Por la cercania con Corferias, hacia el sector de Quinta Paredes, El
Recuerdo y Teusaquillo se concentra una amplia oferta de hoteles. Sin
embargo, con la futura construccion del Campus de Ciencia,
Tecnologia e Innovacién, y del Museo Nacional de Memoria Histérica,
podrian ofertarse mas areas de hoteles o rentas cortas, hacia el costado
oriental de la Carrera 30 por el eje de |la Calle 26 que conecta con el Centro
Histérico y con el Aeropuerto El Dorado.

Conforme a lo anterior, se determina el siguiente esquema de ocupacién y oferta
de productos inmobiliarios para el desarrollo del Plan Parcial ‘Renacer Centro'”:

Imagen 22. Esquema de productos inmobiliarios a ofertar en el Plan Parcial
) \__2 P \ o

prevalencia del
recorrido urbano peatonal

Fuente: Elaboracién propia. 2024.




Lo anterior volcado a productos inmobiliarios corresponden en la manzana 1 a:

- Plataforma comercial, que permita generar frentes de fachada activa
alrededor del Parque Renacer 1

- Vivienda de Interés Prioritario, atendiendo la obligacién de ceder en area
construida, establecida en el articulo 322 del Decreto 555 de 2021.

- Vivienda de Interés Social, atendiendo la particularidad de estar
ubicados en un Area de Actividad Estructurante, receptora de VIS, y
cumpliendo la condicion de porcentaje en area construida, establecida en
el articulo 322 del Decreto 555 de 2021.

En este punto, resulta pertinente indicar que el porcentaje de cumplimiento de
destinacién de porciones de suelo a la construcciéon de vivienda de interés social
o prioritario o su equivalente, al que hace referencia el Articulo 322 del Plan de
Ordenamiento Territorial vigente, para el escenario propuesto, corresponde al
del 8% y 6%, respectivamente, al que hace referencia el numeral 2 del mismo
articulo, en tanto la formulacion del Plan Parcial ‘Renacer Centro’ se realiza en
2024, es decir antes del 01/01/2028.

De esta forma, la manzana 1 es la que concentra la actividad residencial que
es objeto de cumplimiento de obligaciones establecidas en el Decreto (para VIS
y VIP), y abriendo una oferta adicional (vivienda estrato 3) que permite explotar
el aprovechamiento en altura en su maximo posible, para el area util con que se
cuenta.

Para el caso de la manzana 2, se plantea la posibilidad de incluir otros productos
inmobiliarios que permitan ventas de mayor incidencia en los ingresos y que
ademas permitan atender las necesidades del sector y consolidar la pieza urbana
como una esencial en la revitalizacion de esta zona central en la ciudad, con:

- Centro de convenciones, que relUna espacios de oficinas por rentas,
auditorios para exposiciones de arte, culturales, salones para reuniones o
conferencias

- Hotel, que permita al inversor halar la actividad hacia un punto
estratégico en la ciudad que se convierte en un ‘nodo’ cercano al Centro
Histérico de Bogota, al Distrito Creativo de Teusaquillo, al futuro Museo
Nacional de Memoria Histérica, al Campus de Ciencia, Tecnologia e
Innovacion de Bogota, y ubicado en el eje de conexidn con el Aeropuerto
El Dorado

- Centro Felicidad -CEFE Los Martires, como un area que redne en una
misma construccion varios servicios de soporte a la ciudadania,
consolidando una manzana del cuidado adicional a la del ‘Castillo’
planteada y en funcionamiento en el barrio Santafé, la cual se plantea
con aulas de aprendizaje, recreacion, deporte y esparcimiento cultural,
que se articule con su area circundante, pero baje la escala a los
moradores y usuarios del proyecto

- Espacios para rentas cortas y/o vivienda de estrato medio, que, por la
localizacion del proyecto y sus condiciones de usos y actividades, se
generen opciones de negocio para los inversores que se involucren.

- Pent-houses, o viviendas de estrato medio/alto, que, aprovechandose de
la visual lograda con el aprovechamiento urbanistico en altura del nuevo
desarrollo permitan ver de forma panoramica y desde un punto central el
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resto de la ciudad, generen espacios generosos y exclusivos para
residencia de perfiles de usuarios con un nivel adquisitivo mas alto.

Con esta propuesta, resulta relevante entonces definir el tipo o tipos de usuarios
esperados con el desarrollo del proyecto inmobiliario y en general del Plan
Parcial ‘Renacer Centro’, ast:

Imagen 23. Perfil de usuarios y de productos inmobiliarios planteados para el proyecto

Fuente: Elaboracién propia. 2024.

Conforme lo anterior, y una vez cotejados los productos inmobiliarios a incluir en
el proyecto, era necesario hacer su clasificacion a la luz de lo indicado en el
capitulo 5, subcapitulo 1, articulo 233 del Decreto 555 de 2021, en el que se
relacionan los usos permitidos en el area de actividad en que se localiza el Plan

Parcial, y que corresponde a Area de Actividad Estructurante - Receptora de
VIS, los cuales se relacionan a continuacion:
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Tabla 26. Usos del suelo incorporados al Plan Parcial Renacer Centro
En la manzana 1:

Estructurante - Receptora de Vivienda de Interés

Area de Actividad Social
Régimen de Usos
VIP c , tari
. . . - omplementario
Residencial | Multifamiliar | /|5 MU-2/MU-3/MA-1/MA-8
No VIS
. Complementario
Tipo 3 6- + 4.000 y hasta 15.000
Area

Acceso directo o enlaces peatonales con
estaciones de los sistemas de alta y media

Comercioy

. . Basicos construida
Servicios

> capacidad
4,000 m2
MU-1/MU-2/MU-3/BIA/MA-1/MA-8
En la manzana 2:
Area de Actividad ‘ Estructurante - Receptora de Vivienda de Interés Social
Régimen de Usos
Residencial Colectiva N/A Complementario
Multifamiliar | NO VIS MU-2/MU-3/MA-1/MA-8
Equipamiento .
. . . Complementario
Dotacional Privado Tipo 3
2 en total MU-1/MU-2/MU-3/MA-1/MA-8
Comercio Servicios de Complementario
Serviciosy Hospedaie Tipo 3 MU-2/MU-3/AIA/MA-1/MA-2/MA-3/
peda) MA-7/MA-8

Fuente: Elaboracidon propia. 2024

Con las anteriores precisiones, y con la aplicacién de las condiciones normativas
de aislamientos entre edificaciones y retrocesos contra espacios publicos, se
determina el planteamiento de la volumetria de los edificios que buscan aplicar
el principio de ‘ciudad de 15 minutos’ propia del Plan de Ordenamiento
Territorial, al vincular usos mixtos en las dos manzanas resultantes generando
fachadas activas en todos sus costados y haciendo que, a pesar de las alturas
resultantes, se generaran espacios agradablesy con bajo impacto para el peaton,
promoviendo asi los desplazamientos a pie o en medios de transporte sostenible.
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Imagen 24. Cumplimiento de normas de implantacién especificas para el proyecto

Fuente: Elaboracidon propia. 2024.

Imagen 25. Imagen general del proyecto implantado.

e

=

Fuente: Elaboracidon propia. 2024.

6. Estrategia de Gestion para el Plan Parcial ‘Renacer Centro’
— Escenario 1

6.1 Reparto equitativo de cargas y beneficios.
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La participacion de los propietarios de los terrenos en las cargas y los beneficios
se definid de acuerdo con los siguientes criterios:

De acuerdo con su porcentaje correspondiente a su aporte en suelo:

Todos los propietarios de terrenos ubicados en las UAU definicas, tendran
derecho a participar proporcionalmente en la totalidad de los
aprovechamientos urbanisticos de acuerdo con los usos y el deber de
asumir proporcionalmente los costos derivados de las cargas definidas.
También podran participar los inversionistas o promotores que aporten
recursos para la ejecucion de las obras correspondientes a las cargas
generales o locales.

Tambien podran participar las entidades publicas que asuman la
financiacion de las cargas generales o locales que correspondan a los

propietarios.

6.2 Definicion de Unidades de Actuacion Urbanistica (U.A.U)

Teniendo en cuenta las condiciones
iniciales con las que arranca el
proceso de reparto equitativo de
cargas y beneficios, en la que

participarian del negocio
inmobiliario propuesto, 259
inmuebles, repartidos en 10

manzanas, se plantea la posibilidad
de desarrollar el Plan Parcial
‘Renacer Centro', a través de la
definicién de dos (2) Unidades de
Actuacion Urbanistica (U.A.U), que
surgen de la delimitacion de dos
poligonos en los que se distribuye
equitativamente las areas
representativas de cargas y
beneficios que se determinaron en el
planteamiento urbanistico del
primer escenario del Plan Parcial, asi:

En areas, representan los siguientes datos:

Tabla 27. Distribucion de UAU.

Imagen 26. Unidades de Actuacion
Urbanistica y/o Unidades de Gestion
definidas para el Plan Parcial ‘Renacer
Centro’

Fuente: Elaboracién propia. 2024.

. Area Util Porcentaje sobre el Numero de
ID Area Bruta 2 q
total en Area Bruta predios
UAU 1 47.232,200 9.294 584 20% 17
UAU 2 47.759,227 13.213,370 28% 142
-- 94.991,427 22.507,954 47% 259

Fuente: Elaboracidon propia. 2024.

Estas Unidades de Actuacidon Urbanistica (U.A.U), se desarrollaran a través del
mecanismo de integraciéon inmobiliaria, que, de acuerdo a su definicién en la
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Ley 388 de 1997, permiten englobar distintos inmuebles para posteriormente,
subdividirlos y desarrollarlos, con el propdsito de lograr una mejor distribuciéon
de espacios, usos y aprovechamientos, actividad puntual que desarrollaria cada
ente gestor creado para cada U.A.U.

El planteamiento de las dos U.A.U, responden a la necesidad de lograr un cierre
y una autonomia financiera en cada una de las unidades, asi como del logro de

ventas que sean suficientes para soportar las cargas urbanisticas que le queda a
cada una de manera independiente al momento de ejecucidn de las obras.

6.3 Aprovechamientos para cada una de las Unidades de
Actuacion Urbanistica.

6.3.1 Usosy Edificabilidad por U.A.U.
En la siguiente tabla, se indica por metros cuadrados construidos, el area
representativa de cada uno de los usos desarrollados en el Plan Parcial ‘Renacer
Centro’, segun cada U.A.U.

Tabla 28. Metros cuadrados de construccion por UAU.

Uso UAU 1 UAU 2 Total
5(Z|selcijre1:ecr§sl -S(\D/(I:\i/;nda de interés prioritario 56,997 0,000 -
Vivienda NO VIS en UAU 1 27.031 0,000 27,031
Vivienda NO VIS en UAU 2 0,000 3.330 3.330
Comercio y Servicios Bésicos Tipo 3 12.352 0,000 12352
Dotacional — Privado Tipo 3 0,000 40.872 40.872
Servicios de Hospedaje 0,000 19.463 19.463
0,000 21.165 21.165

Residencial — Vivienda Colectiva

66.380 84.830 151.210
Fuente: Elaboracion propia. 2024.

Total

Y, a continuacion, se cuantifica lo que representa en porcentaje cada uno de los
usos propuestos, para cada Unidad de Actuacion Urbanistica -U.AU, de la
siguiente forma:

Tabla 29. Porcentajes representativos de los usos por UAU/UG

Uso UAU 1 UAU 2 Total
Sgsllr:jtee?glsaé;;i/;\flenda Interés Prioritario y 100% 0% 100%
Vivienda NOVIS en UAU 1 100% 0% 100%
Vivienda NO VIS en UAU 2 0% 100% 100%
Comercio y Servicios Bésicos Tipo 3 100% 0% 100%
Dotacional - Privado Tipo 3 0% 100% 100%
Servicios de Hospedaje 0% 100% 100%
Residencial - Vivienda Colectiva 0% 100% 100%

Fuente: Elaboracion propia. 2024.
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De acuerdo a lo anterior, se obtienen los siguientes datos respecto a la ocupacion
e indicadores de habitantes del proyecto planteado, en lo que respecta
dnicamente a usos residenciales:

Tabla 30. Datos generales de Densidad y Habitantes en el uso residencial propuesto

6.3.2

Tipo de vivienda ofertada | Cantidad
Vivienda de Interés Social —
VIS 330
Vivienda de Interés
Prioritario - VIP 270
Viviendas NO VIS 446
Vivienda Colectiva 330
Total Viviendas ofertadas 1.046
Habitantes por Vivienda 2,25
Total Habitantes 2.354

Fuente: Elaboracidn propia. 2024.

Identificacion de Beneficios del Plan Parcial ‘Renacer Centro’.

Como parte del proceso de reparto equitativo de cargas y beneficios, se
muestran a continuacion los valores o costeo de las ventas de los productos
inmobiliarios propuestos para el desarrollo del Plan Parcial ‘Renacer Centro’,
los cuales se obtuvieron de realizar un promedio entre las areas y costos de
los proyectos que hicieron parte del estudio de mercado realizado por el
equipo de trabajo, y que se anexa al presente documento:

Tabla 31. Ingresos por ventas de los productos inmobiliarios

participacion

Usos ) q UAU1 UAU 2 Total Porcentaje
referencia
Vivienda NO VIS $ $ $ $ 3%
UAU 2 8.900.230 - 29639.492.545 |29.639.492.545
Vivienda NO VIS $ $ $ $ 16%
UAU 1 6745617 | 182.337.609.433 - 182.337.609.433
Vivienda de $ $
interés prioritarioy |, (.0 oo $ ) $ 9%
de interés socual 109.041.124.706 109.041.124.706
Comercioy $ $
sgrvicios Basicos 8174911 $ i $ 9%
Tipo 3 A 100.976.500.672 100.976.500.672
) i $ $ $ $
Dotacional Tipo 3 | 45206 000 - 420.981.600.000 | 420.981.600.000 37%
Servicios de $ $ $ $ 16%
Hospedaje 9.500.000 - 184.897.930.000 |184.897.930.000
. . $ $ $ $
Vivienda Colectiva | 5.0/ 700 - 121798525131 |121.798.525131 1%
$ $ $
el - 392.355.234.811 | 757.317.547.676 | 1149.672.782.486 °°°
Porcentaje de » 34% 66% 100%

Fuente: Elaboracidon propia. 2024.
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Tal como se anticipd en el numeral 5.2.3 del presente documento, los productos
inmobiliarios de la Unidad de Actuacién Urbanistica UAU 2, son los que
movilizardn un mayor numero de ingresos, en tanto representan
inmobiliariamente productos atractivos para la zona y con una mayor posibilidad
de retorno, por sus condiciones de espacialidad, usoy entrega. De alli que, el valor
obtenido para esta U.A.U sea casi del doble respectoa la UAU 1.

Los valores de venta de las unidades de Vivienda de Interés Prioritario—V.I.P y de
Vivienda de Interés Social — V.I.S corresponden a los topes definidos por el
Gobierno Nacional, que, para el ano 2024, son:

Tabla 32. Topes ventas VIS- VIP 2024- Segun reglamentacion Nacional

Producto Tope definido REEREEE © marco
normativo

Plan Nacional de Desarrollo

. . L 2022 - 2026 ‘Colombia

Vivienda de Interés Prioritario 110 SMMLV Potencia Mundial de Ia Vida'
Ley 2294 de 2023

Plan Nacional de Desarrollo

. . . 2022 - 2026 ‘Colombia

Vivienda de Interés Social 175 SMMLV Potencia Mundial de la Vida'
Ley 2294 de 2023

Fuente: Elaboracidon propia. 2024.

Los anteriores datos, corresponden a los topes definidos para proyectos que se
desarrollen bajo el tratamiento de renovaciéon urbana, para lo cual se tiene en
cuenta lo siguiente:

En primer lugar, indicar que, aunque en el reparto, las viviendas VIP/VIS, se
clasifica en un solo item, denominado ‘Vivienda ingresos bajos’, y tiene un valor
asignado para venta de producto inmobiliario de $4.038.991, ese valor
corresponde a un promedio calculado, sobre el valor asignado a cada tipo de
vivienda, de modo que, por un lado se cumpla con lo establecido en el estudio
de mercado y por otro, con los topes de valor de venta de los dos tipos de
vivienda, segun lo establecido por el Gobierno Nacional, de la siguiente forma:

Tabla 33. Valor de venta definido para VIP y VIS, con cumplimiento de tope establecido por el
Gobierno Nacional.

o | TOPE SMMLV $ VENTA M2 M2 APTO Tl $ VENTA APTO T1
> 143.000.000,000 3.218.995,000 44,410 142.955.567,950
v | TOPE SMMLV $ VENTA M2 M2 APTO T1 |$ VENTA APTO T1 | M2 APTO T2 | $ VENTA APTO T2
= 227.500.000,000 | 4.858.987,000 44,410 215.787.612,670 46,405 225.481.291,735

Fuente: Elaboracidn propia. 2024.

Ahora bien, a la luz de lo establecido en el Planteamiento Urbanistico del Plan
Parcial ‘Renacer Centro/, las unidades de VIP y VIS, tienen las siguientes
caracteristicas:

Tabla 34. Caracteristicas de VIP y VIS en ‘Renacer Centro'.

APTOS X # M2 USO | M2 CONST | $ M2 VENTA TOTAL TOTAL
PISOVIP |PISOS| XPISO VIP VIP INGRESOS VIP | APTOS VIP
$ $
1> 18 666,150 | 1.990,700 3.218.995 38.598.003.346,50 270
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TIX | T2X # M2 VIS | M2 CONST | $ M2 VENTA TOTAL TOTAL
PISO | PISO | PISOS | X PISO VIS VIS INGRESOS VIS | APTOS VIS
$
7 8 22 682,110 | 15.006,420 |4.858.987,000 72.915.999.696,54 330

Fuente: Elaboracion propia. 2024.

Con lo anterior, es posible verificar que se cumplen los topes establecidos por el
Gobierno Nacional para los dos tipos de vivienda (VIP y VIS), para el total de
unidades planteadas, haciendo la siguiente relacion:

Tabla 35. Total de ingresos por ventas con las VIP y VIS planteadas en ‘Renacer Centro’.

M2 CONST TOTAL APTOS
TOTALES VIP/ VIS | VIPYVIS TOTAL INGRESOS VIP/VIS VIP Y VIS
RENACER CENTRO $
26.997,120 111.514.003.043,04 600
Aplicando los topes segun el total de aptos, el maximo valor por ingresos de venta seria:
TOPE VIP $143.000.000 270 $ 38.610.000.000
TOPE VIS $ 227.500.000 330 $ 74.910.000.000
600 $ 113.520.000.000

Fuente: Elaboracidon propia. 2024.

Asi las cosas, se tiene que en los calculos de ingresos por ventas de la vivienda
VIP/VIS en el Plan Parcial ‘Renacer Centro’, se estd por debajo del valor total
posible a recaudar si se aplicaran los topes como valor neto por la cantidad de
unidades planteadas, en mas de 2 mil millones de pesos.

6.3.3 Costeo de Cargas— Obligaciones urbanisticas del Plan Parcial ‘Renacer
Centro'.

Conforme a lo indicado en el subcapitulo 5.1y sus subindices, en el que se mostroé
sobre el plano del area de delimitacion del Plan Parcial, las cargas u obligaciones
urbanisticas que le aplicaban, a continuacion, se muestran los valores de calculo
o costeo de las obligaciones urbanisticas de las que es objeto el Plan Parcial
‘Renacer Centro”

Tabla 36. Costeo Obligaciones Urbanisticas

Area o
Tipo de carga urbanisticas Costo referencia Metros Costo total
lineales
Control sobre andenes perimetrales $ 3499 630 $
AMD 1- Conexién a redes de SSPP 350.000 ) ' 1.224.870.500
Entrega de suelo para la $ 11765724 $
construccion de las reservas viales 250.000 ' ' 2.941.431.000
Construccion de Controles $ $
Ambientales 450.000 3.552,174 1.598.478.300
Construccioén del Espacio Publico $ $
cedido 700.000 33130,537 23.191.375.725
Reconfiguracién del Espacio $ $
Publico Preexistente 550.000 25502214 14.026.217.700
- $ $
Construccién de zonas comunes 250000 37.329,510 12.065.328.500




. $ $
Politica de moradores ’ N/A 29.671.782.998
$ $
Total 2.650.000 N4.779,789 95.719.484.723

Fuente: Elaboracion propia. 2024.

En este punto resulta pertinente indicar que los datos de las obligaciones
urbanisticas (cargas) a que hace referencia la tabla, tienen que ver con todas
aquellas actividades requeridas para la obtencién y perfeccionamiento del suelo
sobre el cual se adelantaria la construccién de los productos inmobiliarios
propuestos. Los datos o costos de referencia tomados para la tabla 36,
corresponden a informacion tomada entre el ano 2022 y 2024, de plataformas de
informacion publica como SECOP 1,y de bases de datos de costeos de proyectos
de infraestructura publica, consultados por los miembros del equipo durante la
elaboracion de la presente tesis de Maestria y contrastados con datos de
experiencia profesional en el campo del tutor y otros asesores consultados.

Como es evidente, las cargas u obligaciones urbanisticas de caracter general y
local, corresponden esencialmente a la generacién y/o rehabilitacion de espacio
publico, obras asociadas a las conexiones de las redes de servicios publicos
domiciliarios, vias locales e intermedias, inversion social, costos del plan de
gestion social del Plan Parcial.

6.3.4 Costos directos de Construccion.
A continuacion, se hace la relacién de los costos directos de construccidon de cada
uno de los productos inmobiliarios incluidos en el Plan Parcial ‘Renacer Centro”.

Tabla 37. Costos Directos de Construccion — Plan Parcial ‘Renacer Centro’

Usos Costo referencia UAU 1 UAU 2 Total
Vivienda NO VIS $ $ $ $
UAU 2 6.250.420 - 20.815.111.181 20.815.111.181
Vivienda NO VIS $ $ $ $
UAU 1 3.251.281 87.883.851.860 - 87.883.851.860
Vivienda de
interés
prioritarioy de $ $ $ $
interés social 1.882.900 50.832.877.248 - 50.832.877.248
Comercioy
servicios basicos $ $ $ $
Tipo 3 2.127.900 26.283.820.800 - 26.283.820.800
Dotacional Tipo $ $ $ $
3 6.700.000 - 273.842.400.000 | 273.842.400.000
Servicios de $ $ $ $
Hospedaje 5.423.760 - 105.562.315.454 | 105.562.315.454
Vivienda $ $ $ $
Colectiva 3.251.281 - 68.813.459.903 | 68.813.459.903
Total -- 165.000.549.908 400.219.826.636 | 565.220.376.544
Porcentaje de - 29% 71% 100%
participacion

Fuente: Elaboracion propia. 2024.

Los valores o costos de referencia indicados en la tabla superior, fueron tomados
de la edicién 210 de la revista ‘Construdata’ correspondiente a la publicaciéon de
los meses de marzo a mayo de 2024. De dicha fuente, se tomaron los valores para
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las viviendas de ingresos altos, medios y bajos y de comercio y servicios, los
demas productos inmobiliarios fueron promediados segun sus caracteristicas
particulares, a datos de 2024. Para el caso del Dotacional Tipo 3, se tomo de base
el valor promedio de construccion final del metro cuadrado, tomando como
referencia el C.E.F.E Chapinero, de datos obtenidos de la Secretaria de Cultura,
Recreacion y Deporte de Bogota.

6.3.5 Costos indirectos.
Conforme a la metodologia aprendida y aplicada durante la formaciéon en la
Maestria de Derecho y Gestion Urbanistica, se calcularon los costos indirectos,
estableciendo porcentajes sobre el valor de las ventas de los productos
inmobiliarios para: honorarios, impuestos, gastos de administracién, gastos de
ventas y gastos de financiacion del Plan Parcial. El porcentaje total de los costos
indirectos establecidos para el Plan Parcial ‘Renacer Centro’ asciende al 24%, asi:

Tabla 38. Porcentajes sobre ventas establecidos para determinar los costos indirectos

item Porcentaje
Honorarios 13%
Impuestos 3,7%
Gastos de Administracién 0,3%
Gastos de ventas 2,0%
Gastos de financiacién 5,0%
Total 24%

Fuente: Elaboracion propia. 2024.

Los valores definidos para cada item, se tomaron con base a la informacion
recopilada de las clases y espacios académicos de la Maestria.

Con lo anterior, se obtienen los siguientes costos indirectos y su porcentaje
representativo para cada una de las Unidades de Actuacion Urbanistica -U.A.U
planteadas:

Tabla 39. Costos indirectos Plan Parcial ‘Renacer Centro’

UAU 1 UAU 2 Total
$ $ $
94.165.256.355 181.756.211.442 275.921.467.797
34% 66% 100%

Fuente: Elaboracidon propia. 2024.
6.3.6 Calculo de la Utilidad.

Para el calculo de la utilidad, y aplicando el conocimiento adquirido en las clases
y espacios académicos de la Maestria, asi como basados en la experiencia
profesional en estos temas, se determindé que un buen rango de utilidad para
este Plan Parcial, debia oscilar entre el 15% y 20%, teniendo en cuenta la cantidad
de obligaciones urbanisticas y su coste, pero también equilibrando con el
mMaximo aprovechamiento que en términos de alturasy usos al que se le apuesta
con su ejecucion. A continuacion, se incluye el calculo desarrollado:
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Tabla 40. Calculo de Utilidad.

Valor de

Total Costos

Total Ingresos

e referencia UAUT e Directos UAU1y2
Vivienda NO 15% $ $ $ $
VIS UAU 2 - 3122.266.677 3122.266.677 29.269.841.011
Vivienda NO o $ $ $
VIS UAU 1 10% 87.883.851.860 - $ 87.883.851.860 182.337.609.433
Vivienda de
interés 0 $ $
orioritario e 17% $ 8.641.589.132 _ $ 8.641.589.132 109.041124.706
interés social
Comercioy $ $
o o
y ;irg;cTulaso X 15% $3.942.573.120 ’ $3.942.573.120 100.976.500.672
Dotacional Tipo 18% $ $ $ $
3 - 49.291.632.000 49.291.632.000 420.981.600.000
Servicios de 0% $ $ $ $
Hospedaje - 21.112.463.091 21.112.463.091 184.897.930.000
Vivienda 17% $ $ $ $
Colectiva - 11.698.288.184 11.698.288.184 121.798.525.131
Total -- $ $ $ $
100.468.014.112 | 85.224.649.952 | 185.692.664.064 | 1.149.672.782.486
Porcentaje de - 18% 15% 33% - 16,15%

participaciéon

Fuente: Elaboracion propia. 2024.

Como se observa en la tabla superior, se ha logrado un porcentaje de utilidad
total del 16,15%, lo cual indica una buena viabilidad para lograr la ejecucion del
proyecto sin necesitar un apalancamiento adicional por parte del Estado.

A continuacioén, se muestra el balance general del reparto de cargas y beneficios
realizado para el escenario 1 del Plan Parcial:

Tabla 41. Balance general del Plan Parcial ‘Renacer Centro’

item Valor Porcentaje

Valor total de ingresos por ventas 1.149.675782.486 100%
Costos directos de construccion 565.220i$376.544 4916%
Costos indirectos de construccion 275.921.?267.797 24,00%
Utilidad 185.692%664.064 16,15%

Valor del suelo urbanizado 122.838;$274.081 10,68%
Costos totales del urbanismo 95.719284.723 8,33%
Valor residual del suelo bruto 27.118.'?89.358 2,36%
Valor inicial 21.111.5$é2.880 1,84%

Plusvalia 6.007;26.478 0,52%

Fuente: Elaboracidon propia. 2024.
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A modo de comparativo, resulta pertinente indicar a continuacion, el valor inicial
del suelo, y el que se lograria luego de la implementaciéon del Plan Parcial:

Tabla 42. Comparativo valor del suelo.

ftem Valor total Valor m2 del suelo
bruto
Valor inicial del suelo $ 21.111.562.880,272 $ 205.763,644
Valor residual del $27.118.789.358,477 $ 285.486,704
suelo
Diferencia $ 6.007.226.478,205 $ 63.239,670

Fuente: Elaboracion propia. 2024.

7. Esquema de Gestion del Plan Parcial ‘Renacer Centro'.

7.1 Consideraciones generales.

El Plan Parcial Renacer Centro, como ya se ha mencionado, se desarrollara a
través de dos (2) Unidades de Actuacion Urbanistica (U.A.U), las cuales se
encuentran definidas en el articulo 2.2.4.1.6.1.1 del decreto 1077 de 2015, asi:

“ARTICULO 2.2.4.1.6.1.1 Unidad de actuacién urbanistica. Es el drea
conformada por uno o varios inmuebles explicitamente delimitada en
las normas que desarrolla el plan de ordenamiento territorial que debe
ser urbanizada o construida como una unidad de planeamiento con
el objeto de promover el uso racional del suelo, garantizar el
cumplimiento de las normas urbanisticas y facilitar la dotacion con
cargo a sus propietarios de la infraestructura de transporte, los
servicios publicos domiciliarios y los equipamientos colectivos,
mediante reparto equitativo de las cargas y beneficios, conforme con
lo previsto en el Capitulo V de la Ley 388 de 1997.

Delimitada la respectiva unidad de actuacion urbanistica en los
términos que se reglamentan en la Subseccion 2 de esta seccion, para
el desarrollo de cada unidad se deberd obtener una unica licencia de
urbanizacion o contar con la aprobacion de un uUnico proyecto
urbanistico general en los términos del articulo 2.2.6.1.2.4.2 del presente
decreto o la norma que lo adicione, modifique o sustituya.”

En este orden de ideas, se prevé que el Plan Parcial Renacer Centro cuente con
propietarios del suelo renuentes en ambas Unidades de Actuaciéon Urbanistica,
por lo que, una vez adoptado el Plan Parcial, se procederia a realizar la
delimitacion de la correspondiente U.A.U de conformidad con lo establecido en
el Articulo 2.2.4.1.6.2.1 del Decreto 1077 de 2015, que indica:

“ARTICULO 2.2.4.1.6.2.1 Procedimiento para la delimitaciéon de Ilas
unidades de actuacion urbanistica. E| proyecto de delimitacion de la
unidad de actuacion urbanistica serd presentado ante la oficina de
planeacion municipal o distrital o la dependencia que haga sus veces,
por las autoridades competentes o por los particulares interesados de




acuerdo con los pardmetros previstos en el correspondiente plan parcial
y se acompanarad de los siguientes documentos:

1. Copia del documento de identificacion del propietario o propietarios
de los predios que presentan la solicitud cuando se trate de personas
naturales o certificado de existencia y representacion legal si son
personas juridicas, cuya fecha de expedicion no sea superior a un mes.

2. Poder debidamente otorgado, cuando se actue mediante apoderado
O promotor.

3. Plancha IGAC o medio cartogrdfico disponible en el municipio o
distrito que haga sus veces a escala 1:2000 o 1:5000 con la localizacion
del predio o predios objeto de la solicitud indicando la propuesta de
delimitacion de la unidad de actuacion urbanistica.

4. La relacion e identificacion de los predios incluidos en la propuesta de
delimitacion, con sus respectivos Folios de Matricula Inmobiliaria.

5. Boletines catastrales y/o plano de manzana catastral cuando existan.

6. Relacion de direcciones de titulares de derechos reales y de los vecinos
de predios colindantes con la unidad de actuacion propuesta.

7. Plano topogrdfico de los predios incluidos en la propuesta de
delimitacion.

8. Estudio de titulos de cada uno de los predios incluidos en la propuesta
de delimitacion.”

Acto seguido, y de conformidad con el articulo 2.2.4.1.6.1.1 previamente citado, se
debera tramitar una Unica licencia de urbanizacidén para la totalidad de cada
Unidad de Actuacion Urbanistica, en los términos del articulo 2.2.6.1.2.4.2, del
mismo cuerpo normativo:

“ARTICULO 2.2.6.1.2.4.2 Vigencia de las licencias en urbanizaciones
por etapas y proyecto urbanistico general. E/ proyecto urbanistico
general es el planteamiento grdfico de un disefo urbanistico que refleja
el desarrollo de uno o mds predios en suelo urbano, o en suelo de
expansion urbana cuando se haya adoptado el respectivo plan parcial,
los cudles requieren de redes de servicios publicos, infraestructura vial,
dreas de cesiones y dreas para obras de espacio publico y
equipamiento, e involucra las normas referentes a aprovechamientos y
volumetrias badsicas, acordes con el Plan de Ordenamiento Territorial y
los instrumentos que lo desarrollen.

Para las urbanizaciones por etapas, el proyecto urbanistico general
deberd elaborarse para la totalidad del predio o predios sobre los cudles
se adelantard la urbanizacion y aprobarse junto con la licencia de la
primera etapa mediante acto administrativo por el curador urbano o la
autoridad municipal o distrital competente para expedir la licencia. El
proyecto urbanistico deberd reflejar el desarrollo progresivo de la




urbanizacion definiendo la ubicacion y cuadro de dreas para cada una
de las etapas.

El proyecto urbanistico general y Ila reglamentacion de Ilas
urbanizaciones aprobadas mantendrdan su vigencia aun cuando se
modifiquen las normas urbanisticas sobre las cudles se aprobaron y
servirdn de fundamento para la expedicion de las licencias de
urbanizacion de las demds etapas, siempre que la licencia de
urbanizacion para la nueva etapa se solicite como minimo cuarenta y
cinco (45) dias habiles antes del vencimiento de la licencia de la etapa
anterior. En todo caso, la vigencia del proyecto urbanistico general no
podra ser superior a la suma de la vigencia de las etapas que la
componen.

Las modificaciones del proyecto urbanistico general, en tanto esté
vigente, se resolveran con fundamento en las normas urbanisticas y
reglamentaciones con base en las cudles fue aprobado.

Para cada etapa se podrad solicitar y expedir una licencia, siempre que
cuente con el documento de que trata el presente decreto respecto a la
prestacion de servicios publicos domiciliarios, los accesos y el
cumplimiento auténomo de los porcentajes de cesion y suelo para
vivienda de interés social o vivienda de interés prioritario, en caso que
aplique.

En la ejecucion de la licencia para una de las etapas y en el marco del
proyecto urbanistico general, se podrdan conectar las redes de servicios
publicos ubicadas fuera de la respectiva etapaq, sin que sea necesaria la
expedicion de la licencia de urbanizacion para el drea a intervenir,
siempre y cuando se cumpla con las especificaciones técnicas definidas
por la empresa de servicios publicos correspondientes y exista la
aprobacion del paso de redes por terrenos de los propietarios.”

7.2 Definicion de fuentes de financiacion.
Ahora bien, considerando que el Plan Parcial Renacer Centro se plantea como

una iniciativa publico - privada su fuente financiacion provendra de los
siguientes actores:



Imagen 27. Actores involucrados en la gestion del Plan Parcial
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Fuente: Elaboracion propia. 2024.

En este entendido y en aras de brindar transparencia en el negocio inmobiliario
qgue represente el proyecto del Plan Parcial, se plantea constituir todo un
andamiaje fiduciario el cual se procedera a explicar en los siguientes parrafos:

1. En primera medida se procederd a constituir un Patrimonio Auténomo
al cual se le llamara “Patrimonio Auténomo Plan Parcial Renacer Centro”

gue tendra a su cargo:

Administrar y gestionar los aportes de los intervinientes

Garantizar y gestionar los recursos destinados a la Formulacion y
Adopcion del Plan Parcial

Asi mismo, mantendra dentro de su contrato una vinculacidon con
los Patrimonios Autonomos de las dos UAU, aunque estas no se
desagreguen como filiales, dicha condicién busca, sobre todo,
garantizar el cumplimiento de las condiciones establecidas para la
construccién completa de las dos UAU, y particularmente poder
obtener el porcentaje de utilidad sobre el desarrollo del Plan Parcial.

2. En segunda medida, se constituiran otros dos Patrimonio Auténomos,
uno por cada Unidad de actuaciéon Urbanistica - U.A.U, estos recibiran
los aportes del fideicomitente y el fiduciario, garantizando retornarle a los
mismos los beneficios obtenidos segun el porcentaje de aporte, el
plusvalor obtenido por las inversiones realizadas en suelo, y el giro de las
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transferencias obtenidas en el reparto, tendra como obligaciones, las
siguientes:

i) Gestionar los activos asociados especificamente para el desarrolloy
construccion de los edificios y las cargas que le corresponden.

ii) Monitorear y controlar el presupuesto asignado al desarrollo de los
edificios que conforman la UAU

iii) Coordinar con el otro patrimonio auténomo de la otra UAU,
aspectos del disefio e integracion del proyecto como parte de un todo.
iv) Asegurar la obtencién de licencias y permisos para construir las
cargas

v) Garantizar la labor de negociacién y adquisicion de predios

vi) Desarrollar la estrategia de comercializacién por venta de los
productos inmobiliarios

vii) Garantizar que se alcance el punto de equilibrio para girar el recurso
necesario para iniciar las obras de construccion de los productos
inmobiliarios

viii)Generar soporte y atenciéon a los moradores y futuros usuarios del
plan parcial

ix) Obtener los seguros que se requieran para cubrir riesgos asociados
x) Mantener comunicacidén con propietarios, inversionistas y demas
intervinientes.

Imagen 28. Esquema de gestion Plan Parcial Renacer Centro.
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7.3 Fases de ejecucion del Plan Parcial ‘Renacer Centro’

Imagen 29. Ejecucién del Plan Parcial por etapas

Avenida Calle 25

Fuente: Elaboracion propia. 2024.

Una vez definidas las condiciones y andamiaje financiero para la ejecucion del
Plan Parcial, se procede a definir las etapas y fases de ejecucion del proyecto, de
modo que se garantice su ejecucion completa y un flujo de retorno de inversion
para los involucrados, lo mas optimo posible.

En primer lugar, resulta pertinente indicar que la ejecucion del Plan Parcial,
iniciara por la Unidad de Actuacion Urbanistica 1, teniendo en cuenta que:

- Esla Unidad de Actuacién Urbanistica con menos propietarios

- EslaUA.Uque tendra la capacidad de alojar a los moradores actuales que
decidan vincularse al negocio, con lo que se garantiza su permanencia en
el proyecto.

Asi las cosas, también se plantea que la UAU 1, tenga a su vez tres etapas:

- La primera etapa, contempla la entrega de una parte de la Reserva Vial
de la Avenida Carrera 27, la reconfiguracion de la porcion de espacio
publico preexistente que conforme al planteamiento urbanistico le
corresponde a la UAU, y la reconfiguracion de parte del espacio publico
preexistente, para construir una parte de la Nueva Calle 25.

- La segunda etapa, contempla la construccion y entrega de la plataforma
comercial y viviendas de interés prioritario y social.

- La tercera etapa, contempla la construccion y entrega de la torre de
vivienda NO VIS, y la entrega de la cesion del Parque Reencuentro1que le
corresponde a la UAU 1.

Imagen 30. Etapa 1- Fases 1,2 Y 3 de ejecucion del Plan Parcial ‘Renacer Centro’
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Fuente: Elaboracidn propia. 2024.

En un sentido similar, para la UAU 2, se plantean otras tres fases de ejecucion:

- La primera etapa, contempla la entrega de la segunda y Ultima porcion
de la Reserva Vial de la Avenida Carrera 27, la reconfiguracion del espacio
publico preexistente para dar lugar al Parque Florida 1, segun el
planteamiento urbanistico, y la entrega del suelo cedido para la
construccion del equipamiento comunal publico.

- Lasegunda etapa, contempla la entrega del edificio 2 de la manzana util
correspondiente a la UAU 2

- La tercera u ultima etapa, cierra la ejecucion del Plan Parcial, con la
entrega del edificio 1, de la manzana util correspondiente a la UAU 2. En |la
cual se encontraran los servicios de hospedaje y el segundo dotacional
tipo 3.

Imagen 31. Etapa 2 — Fase 3 de ejecucién del Plan Parcial ‘Renacer Centro’

Fuente: Elaboracidon propia. 2024.

Con lo anterior, se plantea un cronograma de ejecucién del proyecto, de
aproximadamente 144 meses de duracién, lo que corresponde a 12 aifos
aproximadamente, para la ejecucion y finalizacion del Plan Parcial ‘Renacer
Centro’, contempladas en el siguiente orden:

Imagen 32. Cronograma de ejecucion — Primeras actividades
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Etapas de ejecucidn del Plan Parcial Renacer Centro
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Fuente: Elaboracion propia. 2024.

8. Plan de Gestion Social del Plan Parcial ‘Renacer Centro’ —
Politica de moradores.

8.1 Principios rectores del Plan de Gestién Social del Plan Parcial ‘Renacer
Centro.
Conforme a lo indicado por los articulos 370 a 373 del Decreto 555 de 2021y por
el Decreto 563 de 2023, el Plan Parcial ‘Renacer Centro propone como principios
de la estrategia de moradores, los siguientes:

a) Velar porlainclusion de actuales moradores del lugar, como inversionistas
del proyecto, garantizando su participacion con la vinculacién del suelo de
su propiedad, de aportes en dinero, o el canje de los metros cuadrados de
sus inmuebles con los de los nuevos productos inmobiliarios a contar
luego de la ejecucion del Plan Parcial

b) Garantizar el reconocimiento y pago por la pérdida temporal de lugar de
vivienda y/o trabajo de los actuales moradores.

c) Reconocer de alguna medida la pérdida de ingresos para los propietarios
de inmuebles dentro de la delimitacion del Plan Parcial

d) Promover la participaciéon y compra en condiciones preferenciales para
los actuales arrendatarios.

8.2 Identificacion y caracterizacion de moradores

Para dar inicio a la Politica de moradores, resulta pertinente relacionar las
condicionesy numero de personas a los que se plantearia la misma, para lo cual,
siendo consecuentes con lo identificado en la fase de diagndstico, se traen a este
punto de la formulacién, los mismos datos sobre moradores que se ubican
actualmente en el drea en que se desarrollaria el Plan Parcial Renacer Centro, de
modo que se tenga claramente identificados los potenciales beneficiarios.?

Tabla 43. Condiciones iniciales para identificar moradores

g .. Numero de
Clasificacion .
predios
Total predios 261
Predios con uso residencial 151

2 En un ejercicio llevado a la realidad, este proceso corresponderia al Censo Socio
Econdmico que debe realizarse como estrategia de actualizacion de datos vy
caracterizacion de la poblacion que reside y usa el area en que se localiza el Plan Parcial



Predios con usos mixtos (Residencial y Com. & Serv. 79
basicos Tipo 1)

Predios con uso comercial 9
Predios con uso industrial 3
Predios vacios 17

Fuente: Elaboracidon propia. 2024.

En complementacion a los datos indicados en la tabla 43, resulta pertinente
cruzar dicha informacion, con datos indicados en la encuesta del DANE realizada
en el ano 2021, en la cual se indico que el porcentaje de relacion entre residentes
de la Localidad de los Martires que vive en inmuebles propios y/o arrendados
corresponde a 47,3% vy 52,7% respectivamente, datos que se aplicaran a cada una
de las cifras definidas.

8.3 Alternativas para la participacion de moradores escogidas en el Plan Parcial
Renacer Centro

A la luz de lo indicado por los articulos 370 a 373 del Decreto 555 de 2021; por lo
contenido en el Decreto 563 de 2023, y siendo concordantes con los principios
rectores establecidos para la implementacion de esta politica de moradores, se
escogieron las siguientes alternativas de participacion para los propietarios y
arrendatarios que viven actualmente en el area en la que se desarrollara el Plan
Parcial:

Tabla 44. Alternativas para la participacion de moradores en el Plan de Gestién Social

Aplicable a
Propietarios Arrendatarios

Alternativa

Aporte de inmuebles
Canjede m2 X m2

Pago transitorio de arriendos
Movilizaciéon

Lucro cesante

Derecho preferencial

XX XXX

X
X
X

Fuente: Elaboracidon propia. 2024.

Dichas alternativas estan pensadas como propuestas atractivas que busquen
que cerca del 100% de los moradores permanezcan en el area, una vez finalicen
las obras de ejecucion del plan parcial y la entrega de los productos inmobiliarios.

- Aporte de inmuebles: Pensado para aquellos propietarios de predios
dentro de la delimitacion que puedan ingresar al negocio, aportando sus
inmuebles, incluyendo el suelo que ocupan, como inversionistas del
proyecto, de modo que garanticen un porcentaje de participacion sobre
el cual obtendran un porcentaje de retorno por la inversion realizada en
dinero.

- Canje de m2 X m2: Esta alternativa estd pensada para aquellos
propietarios de predios e inmuebles que viven en los mismos o que |los
han ofertado para renta, teniendo en cuenta que las areas de los
inmuebles preexistentes al Plan Parcial, son mayores a las de las unidades
inmobiliarias que se ofertan, se abriria la posibilidad de que los que opten
por esta alternativa, reciban hasta 3 inmuebles, garantizando asi la

69



posibilidad de contar con varias propiedades, un lugar de vivienda y otros
como inversién para obtener renta.

- Pago transitorio de arriendos: Constituye una obligacién transitoria
aplicable tanto a propietarios de vivienda, como titulares de actividades
productivas, sin embargo, a la luz de lo planteado en esta politica de
moradores, se aplicaria al 100% de residentes propietarios y arrendatarios
del sector.

- Movilizaciéon: También constituye una obligacién transitoria para
propietarios de vivienda y titulares de actividades productivas, que, a la luz
de lo planteado en esta politica, aplica al 100% de los moradores del sector.
Si bien, el Decreto 563 de 2023 indica topes para calcular el valor de las dos
movilizaciones que se deben realizar, se realizé un andlisis de valor de
mudanzas promedio en el sector, planteando que las mismas sean dentro
de la misma UPL, encontrando que una mudanza no supera los $800.000
en promedio para una familia de 4 personas, de alli que el tope de
mudanza se establezca en $1'800.000.

- Lucro Cesante: Aplicable para aquellos inmuebles que generen renta,
incluyendo titulares de actividades productivas, para que se pague el valor
del arrendamiento durante los meses en que deben dejar de ocuparlo, y
adicionando 3 meses mas por cuenta de la finalizacién anticipada de los
respectivos contratos.

- Derecho preferencial: Pensada para aquellas personas que ocupan
inmuebles en condicidn de arrendatarios, se plantea la posibilidad de
ofertarles inmuebles VIP o VIS, realizando un descuento de la cuota inicial,
es decir un valor aproximado de 30 SMMLYV, sobre el valor final de venta
del inmueble que elijan, como incentivo para que ocupen inmuebles que
ofrezca el Plan Parcial y se conviertan en propietarios. Dicho valor de
descuento se establece, realizando una ponderacién entre el valor de
construccion y el de venta de esos productos inmobiliarios, garantizando
para el desarrollador una reduccion de utilidad, evitando que este llegue
a 0.

- Reconocimiento de ingresos dejados de percibir, pensado para aquellos
arrendatarios de actividades productivas que no tengan como acreditar
Sus ingresos, y para los cuales conforme a lo indicado por el Decreto 563
de 2023, se debe pagar un valor de 6 SMMLV.

8.4 Ejecucion de la Politica de Moradores

Para llevar a cabo la Politica de moradores planteada, se considera necesario que
durante la etapa de formulacién del Plan Parcial, se hubiere adelantado una serie
de talleres o actividades participativas con la comunidad, exponiéndoles con
suficiencia las alternativas por las que podrian optar de hacerse parte en el Plan
Parcial.

Posterior a ello, debiera adelantarse el Censo o caracterizacion socio econdmica,
que permitiera contar con informacién actualizada de los ocupantes y sus
condiciones, previo a iniciar la ejecucion del proyecto, para lo cual, en el ejercicio,
se destind un rubro aproximado de veinte millones de pesos para cubrir esta
actividad.

A continuacion, se realiza el desglose y explicacion de las alternativas planteadas
y los rubros destinados a cada una:
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a) En primer lugar, se establece como un primer grupo de moradores,
aquellos cuyo uso actual sea residencial exclusivo junto con los que
desarrollan usos mixtos residencial y comercio y servicios:

Tabla 45. Grupo de moradores 1

Uso: Residencial y Mixto: Resid. y C.S.

Total de predios con el uso 230
Promedio Propietarios 477 .30% 109
Prom. Arrendatarios 52,70% 121

Fuente: Elaboracion propia. 2024.

En primer lugar, para los propietarios, se plantea la posibilidad de que todos
opten por el canje de m2 de su propiedad actual por m2 representativos en
nuevos productos inmobiliarios, por lo que un total de 109 predios, serian
beneficiarios de esta alternativa. El total de inmuebles establecidos para ser
objeto de este canje, seria de 326, las cuales pueden escogerse entre unidades
VIP, VIS o de Vivienda Colectiva.

En este punto resulta apropiado indicar que, con la ejecucion del Plan Parcial, se
obtiene un total de 1.376 unidades, distribuidas en VIP, VIS, No VIS y vivienda
colectiva, con lo que el total de unidades incluida en la Politica de Moradores,
constituye apenas un 24%, lo cual no afecta en términos de viabilidad econdmica
la ejecucion del Plan Parcial.

Ahora bien, otros rubros a tener en cuenta para los propietarios de este primer
grupo de moradores, se incluyen, los pagos transitorios de arriendos, que de
acuerdo a un analisis de valor de arriendo en inmuebles de similares
caracteristicas a las casas y apartamentos que se ubican actualmente en el
sector se determind en $2.333.667, dicho valor aplicado a los 109 predios
identificados, arroja un valor final de $253.879.633, que multiplicado por el
numero de meses establecido para cubrir dicha obligacion, arroja un rubro por
este concepto de mas de siete mil millones de pesos.

El siguiente rubro contemplado, tiene que ver con un porcentaje estimado de
predios que ademas del uso residencial cuentan con alguna actividad comercial
que genere ingresos, con lo cual el valor estimado para determinar el lucro
cesante, es de $3.500.00 mensual, que se cubriria por el Plan Parcial por un
término de 33 meses, con lo que se debe destinar para este item un rubro de
mas de 115 millones de pesos.

Finalmente, respecto a los propietarios, se calcula el valor de movilizacién por
un maximo de dos veces (Uuna mudanza de salida y una de retorno) para el 100%
de quienes ocupan los 109 predios, logrando una cifra de mas de 195 millones de
pesos.

De forma complementaria, dentro de las alternativas de participacion para
arrendatarios de este primer grupo de moradores, se establece la de derecho
preferencial, o primera opcion de compra de nuevos productos inmobiliarios
dentro del Plan Parcial, con lo que se esperaria que el 100% de los arrendatarios,
es decir los ocupantes de 121 predios, optaran por obtener un descuento de 30
SMMLV para la adquisicién de viviendas VIP o VIS, dentro del proyecto, que
implica el descuento de aproximadamente el mismo valor que constituye la

71



cuota inicial de este tipo de productos inmobiliarios, con lo cual, a costo del
desarrollador, se deben destinar mas de 17 mil millones de pesos.

Se plantea dentro de la politica de moradores, la posibilidad de que cerca de un
20% de los arrendatarios, no tengan como certificar sus ingresos en actividades
productivas, con lo que a un promedio de 24 predios se les pagarian $7.800.000
como reconocimiento por los ingresos dejados de obtener durante la
ejecucion del Plan Parcial.

Para los arrendatarios también se prevén los pagos transitorios de arriendo, asi
como el pago de movilizacién, cuyo rubro destinado suma en conjunto mas de
215 millones de pesos.

Con lo anterior se determinan los siguientes valores para este primer grupo de
moradores, constituido por los predios que desarrollan usos residenciales y/o
mixtos residencial y comercio/servicios:

Tabla 46. Calculos para propietarios y arrendatarios — Grupo 1 de moradores
Propietarios

Alternativas particip. % No. predios prom m2|valor referencia valor inicial total meses valor total
Canje m2 xm2 100% 109 326
Pago transitorio arriendo 100% 109 $ 2333667 | $ 253.879.633 30 $ 7.616.388.988
Lucro cesante 46% 50 $ 3.500.000 33 $ 115.500.000
Movilizacion * 2 veces 100% 109 N/A|$  1.800.000| $  195.822.000 N/A $  195.822.000

$ 7.927.710.988

Arrendatarios

Alternativas particip. % No. predios prom m2|valor referencia valor inicial total meses valor total

1° Opcién de compra [ 100% 121 N/A | $ 148.480.000 | $ 17.997.260.800 N/A $ 17.997.260.800

Ingresos dejados de percibir 20% 24 $ 4.800.000 | $ 115.200.000 30 $ 3.456.000.000

Movilizacion * 2 veces \ 100% 121 $ 1800.000 | §  217.800.000 N/A $  217.800.000

Pago transitorio de arriendo 100% 121 $ 2333667 | $ 282.373.707 30 $ 8.471.21.210
$ 30.142.272.010

Fuente: Elaboracion propia. 2024.

b) Como segundo grupo de moradores, se incluyen los predios que
desarrollan uso comercial e industrial de bajo impacto ambiental en la
actualidad.

Como primera determinante, se busca que, dentro del Plan Parcial, no se
desarrollen usos industriales, de ningun tipo, con lo que los 3 predios que
desarrollan esta actividad, entrarian al negocio realizando un canje de m2
en el uso actual por m2 en uso residencial, estableciendo la posibilidad de
maximo 6 unidades de VIP o VIS para garantizar este canje de m2
planteado.

Para los 9 predios restantes, en que actualmente se desarrolla el uso
comercial, se plantea destinar el rubro de reconocimiento de ingresos
dejados de percibir, con lo que se pagaria la suma de 6 SMMLV a la
totalidad de arrendatarios y/o propietarios que los ocupen.

Finalmente, los valores obligatorios, de pago transitorio de arriendo y
movilizaciones, suman una cifra en conjunto de mas de 1.300 millones de
pesos, que se relacionan en la siguiente tabla, junto con los demas rubros
descritos.
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Tabla 47. Calculos para propietarios y arrendatarios — Grupo 2 de moradores

Uso: ‘Comercio e Industria BIA

Total de predios con el uso 12

Alternativas para participar % No. predios prom m2|valor referencia valor inicial total meses valor total

Canje m2 uso x m2 residenc 3 6

Ingresos dejados de percibir 9 N/A $  7.800.000 | % 70.200.000 $ 70.200.000

Pago transitorio arriendo 100% 12 N/A % 4.000.000 | % 48.000.000 30 $ 1.440.000.000

Movilizacién *2 veces 100% 12 N/A | $ 1800000 | $ 21.600.000 § 21.600.000
$ 1.531.800.000

Fuente: Elaboracidon propia. 2024.

Una vez realizados todos los calculos se determina el siguiente valor total
destinado a la Politica de Moradores o Plan de Gestién Social del Plan Parcial
Renacer Centro, el cual fue incluido en el reparto de cargas y beneficios como
una carga urbanistica de caracter local.

Tabla 48. Valor asignado a la Politica de Moradores del Plan Parcial Renacer Centro.

Total alternativas, derecho pref. y obligaciones transit.| $ 39.601.782.998
Censo Socio econémico $ 20.000.000
Imprevistos $ 50.000.000

$ 39.671.782.998

Fuente: Elaboracion propia. 2024.

9 Conclusiones, Resultados e Indicadores

A modo ilustrativo, se muestra a continuacion una relacion comparativa de las
condiciones y caracteristicas del Espacio Publico con que inicio el area en la cual
se desarrolla el Plan Parcial y con las que se esperaria contar una vez finalizado y
entregadas todos los productos inmobiliarios y demas espacios que lo
conforman:

Tabla 49. Comparativo entre condiciones del drea antes y después del Plan Parcial ‘Renacer
Centro’

. | Espacio Publico
Poblacién . Indice EPE /Hab
Efectivo
Antes del Plan Parcial 808 0 0]
Despues del Plan Parcial 2381 58.632,75 431

Fuente: Elaboracion propia. 2024.
Asi mismo, resulta pertinente ilustrar la relacion entre suelo publico y privado

que se logra antes y después del Plan Parcial Renacer centro:

Imagen 33. Relacidn entre suelo publico y privado.

B syelo privado BN Suelo privado B Suelo publico
I suelo publico



Fuente: Elaboracion propia. 2024.
Con lo anterior, es posible indicar en primer lugar que el ejercicio planteado para
la formulacion del ‘Plan Parcial Renacer Centro’ dio lugar a un proyecto con
viabilidad técnica, comercial y financiera.

Que con el planteamiento urbanistico y particularmente con lo indicado en la
estrategia de gestion social, el Plan Parcial ‘Renacer Centro’ genera condiciones
6ptimas y justas para que los propietarios y moradores actuales para su
vinculacién al negocio inmobiliario.

Que con un Plan Parcial como el ‘Renacer Centro’ se cumplen los objetivos de |a
Actuacion Estratégica ‘Pieza Reencuentro’ y podria convertirse en un proyecto
replicable.

Ahora bien, una vez realizado todo el ejercicio, resulta importante generar
reflexiones que se han suscitado en el equipo de trabajo:

- Las condiciones que impone la normativa urbanistica definida en el POT
vigente mediante Decreto Distrital 555 de 2021 y sus anexos, para
garantizar la viabilidad técnica del proyecto, es necesario, iniciar con un
area bruta de mas de 6 hectareas, lo cual si bien permite contar con area
Util para desarrollar productos inmobiliarios, implica que el desarrollador
debera destinar un recurso considerable para ser invertido en la
negociacion con los moradores de la zona, generando un alto riesgo de
contar con porcentajes considerables de renuentes.

- El uso residencial, aunque es el que menor rango de utilidad deja, sigue
siendo el producto inmobiliario con mayor dinamica en el mercado, y
garantiza en buena medida, la viabilidad financiera del proyecto.

- Con el tope de alturas definido por la Aerocivil, respaldada por el modelo
de ordenamiento territorial que propone el POT, que invita a generar
proyectos en altura, genera que con algo de facilidad se cumplan las
obligaciones urbanisticas relacionadas con VIP/VIS, lo cual si bien abre la
posibilidad de involucrar nuevos usos, también genera un valor
importante en los costos de construccidon y adicionalmente implica un
reto adicional, para buscar otros productos inmobiliarios que sean
atractivos, poniendo nuevamente en riesgo la viabilidad financiera del
proyecto.

- Si bien, se considera que el porcentaje de 65% establecido para cesién de
suelo es un indice adecuado, si se espera que haya equilibrio entre los
desarrollos esperados en altura, y las areas libres. Se considera que la
cantidad de metros cuadrados que se ceden al final del ejercicio siempre
serda mayor a 65% teniendo en cuenta el espacio publico preexistente, que,
si bien no es efectivo, si puede ser reconfigurado como tal durante el
planteamiento urbanistico.

74



TH
CH
||

fa =N

-

]
1=

Bibliografia
- Plan de Ordenamiento Territorial de Bogota. Decreto Distrital 555 de 2021.

- Anexo 5. Manual de Normas Comunes a los Tratamientos Urbanisticos.
Decreto 603 de 2022.

- Anexo 7. Guia para la formulacién de Actuaciones Estratégicas
- Manual de Espacio Publico de Bogota. Decreto Distrital 263 de 2023.

-  Reglamentacion de lo relacionado con la vivienda colectiva y las
soluciones habitacionales con servicios. Decreto Distrital 122 de 2023.

75


https://www.alcaldiabogota.gov.co/sisjur/normas/Norma1.jsp?i=119582
https://www.sdp.gov.co/sites/default/files/decreto_603_2022.pdf
https://www.sdp.gov.co/sites/default/files/decreto_263_2023_0.pdf
https://www.sdp.gov.co/sites/default/files/decreto_122_de_2023_0.pdf

Reglamentacion de disposiciones sobre espacio publico del Plan de
Ordenamiento Territorial de Bogota D.C. Decreto Distrital 072 de 2023.
https://www.sdp.gov.co/sites/default/files/decreto_072_2023 0.pdf
Circular de aclaracion respecto a la aplicacion e interpretacion de normas
sobre area minima para la configuracidén arquitectdnica y espacial de
unidades de vivienda nueva en las tipologias colectiva y con servicios.
Circular 007 del 2022.
https://www.sdp.gov.co/sites/default/files/circular_007_de_2022-03-
Ol.pdf

Reglamentacion de proteccion a moradores y actividades productivas.
Decreto 563 de 2023.
https://www.sdp.gov.co/sites/default/files/decreto_563_de_2023_morador
es.pdf

Cartografia oficial del Decreto 555 de 2021.
https://experience.arcgis.com/experience/d06aa2e880d54a2c934e4bbe
bal8dfe/

Documentos de Diagnéstico del Plan de Ordenamiento Territorial de 2021
https://www.sdp.gov.co/sites/default/files/documento_diagnostico_dic20
21.pdf

Decreto Unico Reglamentario del sector Vivienda, ciudad y territorio.
Decreto 1077 de 2015.
https://www.funcionpublica.gov.co/eva/gestornormativo/norma.php?i=7
7216

Decreto por el cual se adiciona y modifica parcialmente el Decreto 1077
de 2015. Decreto 1232 de 2020.
https://www.funcionpublica.gov.co/eva/gestornormativo/norma.php?i=14
2020#

Ley de Ordenamiento Territorial. Ley 388 de 1997.
https://www.funcionpublica.gov.co/eva/gestornormativo/norma.php?i=3
39

Revista Construdata. Edicion 210. Marzo — Mayo 2024. ISSN 0121-5663.

Portales web consultados.

Mapas Bogotd (https://mapas.bogota.gov.co/)

Ventanilla Unica de la construccidon — Secretaria Distrital de Habitat
(https://vucapp.habitatbogota.gov.co/)

Encuesta DANE 2021
(https://microdatos.dane.gov.co/index.php/catalog/701)

Finca Raiz (https://www.fincaraiz.com.co/)

Amarilo (https://amarilo.com.co/)

Prodesa (https://prodesa.com))

Constructora Bolivar
(https://www.constructorabolivar.com/proyectos-vivienda)

Las Galias

(https://galias.com.co/proyectos-en-
venta/bogota/?utm_source=google&utm_medium=cpc&utm_campaign
=marca&gad_source=1&gclid=CjOKCQjw7ZO0BhDYARIsAFttkChDhOgm
VKmMcDcNCEMApOfgIBrXRa2NPZpuHeNXodguvS7mWUNNgxgkaAjidEA
Lw_wcB)

76


https://www.sdp.gov.co/sites/default/files/decreto_072_2023_0.pdf
https://www.sdp.gov.co/sites/default/files/circular_007_de_2022-03-01.pdf
https://www.sdp.gov.co/sites/default/files/circular_007_de_2022-03-01.pdf
https://www.sdp.gov.co/sites/default/files/decreto_563_de_2023_moradores.pdf
https://www.sdp.gov.co/sites/default/files/decreto_563_de_2023_moradores.pdf
https://experience.arcgis.com/experience/d06aa2e880d54a2c934e4bb9eba18dfe/
https://experience.arcgis.com/experience/d06aa2e880d54a2c934e4bb9eba18dfe/
https://www.sdp.gov.co/sites/default/files/documento_diagnostico_dic2021.pdf
https://www.sdp.gov.co/sites/default/files/documento_diagnostico_dic2021.pdf
https://www.funcionpublica.gov.co/eva/gestornormativo/norma.php?i=77216
https://www.funcionpublica.gov.co/eva/gestornormativo/norma.php?i=77216
https://www.funcionpublica.gov.co/eva/gestornormativo/norma.php?i=142020
https://www.funcionpublica.gov.co/eva/gestornormativo/norma.php?i=142020
https://www.funcionpublica.gov.co/eva/gestornormativo/norma.php?i=339
https://www.funcionpublica.gov.co/eva/gestornormativo/norma.php?i=339
https://mapas.bogota.gov.co/
https://vucapp.habitatbogota.gov.co/
https://microdatos.dane.gov.co/index.php/catalog/701
https://www.fincaraiz.com.co/
https://amarilo.com.co/
https://prodesa.com/
https://www.constructorabolivar.com/proyectos-vivienda
https://galias.com.co/proyectos-en-venta/bogota/?utm_source=google&utm_medium=cpc&utm_campaign=marca&gad_source=1&gclid=Cj0KCQjw7ZO0BhDYARIsAFttkChDhOqmVkmcDcNCEmApOfqlBrXRa2NPZpuHeNXodguvS7mWUhNqxqkaAjidEALw_wcB
https://galias.com.co/proyectos-en-venta/bogota/?utm_source=google&utm_medium=cpc&utm_campaign=marca&gad_source=1&gclid=Cj0KCQjw7ZO0BhDYARIsAFttkChDhOqmVkmcDcNCEmApOfqlBrXRa2NPZpuHeNXodguvS7mWUhNqxqkaAjidEALw_wcB
https://galias.com.co/proyectos-en-venta/bogota/?utm_source=google&utm_medium=cpc&utm_campaign=marca&gad_source=1&gclid=Cj0KCQjw7ZO0BhDYARIsAFttkChDhOqmVkmcDcNCEmApOfqlBrXRa2NPZpuHeNXodguvS7mWUhNqxqkaAjidEALw_wcB
https://galias.com.co/proyectos-en-venta/bogota/?utm_source=google&utm_medium=cpc&utm_campaign=marca&gad_source=1&gclid=Cj0KCQjw7ZO0BhDYARIsAFttkChDhOqmVkmcDcNCEmApOfqlBrXRa2NPZpuHeNXodguvS7mWUhNqxqkaAjidEALw_wcB
https://galias.com.co/proyectos-en-venta/bogota/?utm_source=google&utm_medium=cpc&utm_campaign=marca&gad_source=1&gclid=Cj0KCQjw7ZO0BhDYARIsAFttkChDhOqmVkmcDcNCEmApOfqlBrXRa2NPZpuHeNXodguvS7mWUhNqxqkaAjidEALw_wcB

- Constructora Capital (

Anexo 1. Tablas complementarias.

Centro

Caracterizacién detallada de los componentes del Area Bruta del Plan Parcial Renacer

Area de Terreno por manzana (lotes de terreno)

Porcentaje por

Porcentaje sobre

item Area en m2 item AB
Manzana 1012 (1) 3.106,31 4,25% -
Manzana 1010 (2) 4.417,031 6,04% -
Manzana 1009 (3) 3.562,869 4.87% -
Manzana 1006 (4) 5.351,287 7,32% -
Manzana 1005 (5) 6.360,378 8,70% -
Manzana 1019 (6) 6.419,431 8,78% -
Manzana 1004 (7) 6.339,522 8,67% --
Manzana 1003 (8) 13.850,800 18,94% --
Manzana 1002 (9) 13.736,057 18,79% --
Manzana 1001 (10) 9.972,482 13,64% --
Total Area de Terreno 73.116,168 100% 71,26%

Area de andenes preexistentes

Porcentaje por

Porcentaje sobre

Item Area en m2 item AB
Manzanal 21,471 116% -
100,248 0,55% --
221,403 1,21% --
Manzanal
229,722 1,26% --
88,295 0,48% --
546,390 2,99% -
90,175 0,49% --
Manzana 2
253,803 1,39% --
272,715 1,49% --
248,150 1,36% --
255,175 1,40% --
Manzana 3
227,965 1,25% --
186,463 1,02% --
390,369 2,14% --
218,444 1,20% --
Manzana 4 358,474 1,96% --
209,285 1,15% --
324,205 1,78% --
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285,789 1,57% --
197,583 1,08% --
326,992 1,79% --
Manzana 5
217,604 1,19% --
494,870 2,71% --
188,289 1,03% --
305,953 1,68% -
332,810 1,82% -
Manzana 6
288,607 1,58% -
670,007 3,67% --
306,094 1,68% --
344,042 1,88% --
Manzana 7
323,760 1,77% --
782,080 4.,28% --
361,598 1,98% --
329,030 1,80% --
Manzana 8 331,543 1,82% -
845,539 4,63% --
295,420 1,62% -
Manzana 9 330,981 1,81% -
868,103 4.76% -
234,788 1,29% -
Manzana 9
60,715 0,33% -
934,461 512% -
295,298 1,62% --
1.724,638 9,45% --
Manzana 10 1.099,520 6,02% -
146,488 0,80% -
898,008 4.92% -
Total de andenes preexistentes 18.253,362 100% 17,79%
Area de andenes preexistentes
Porcentaje por Relesntye
Item Area en m2 ite rrJ\ P respecto al area
bruta
:I'otal' vias Iocale_s Qree'x’lstentes al 11.231,505 100% 10,95%
interior de la delimitacion
Comprobacién Area Bruta 102.601,035 100% 100,0%

Fuente: Elaboracién Propia. 2024
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