PLAN PARCIAL DE

RENOVACION URBANA

NUEVO CAMPIN
fg&g% . . FACULTAD DE JURISPRUDENCIA Y
TS Universidad del FACULTAD DE ESTUDIOS INTERNACIONALES,
z"ﬁi .,'g R O s a ri 0 POLITICOS Y URBANOS
%4& Maestria en Derecho y Gestion Urbanistica



PLAN PARCIAL DE RENOVACION URBANA -NUEVO CAMPIN-

TRABAJO DE GRADO PRESENTADO EN CUMPLIMIENTO DE LOS
REQUISITOS PARA OPTAR AL TITULO DE MAGISTER EN DERECHO Y
GESTION URBANISTICA

AGUIRRE MADRID JUAN MANUEL
ARCILA BONILLA CHRIST
BARRERAS CORTES ROY ALEJANDRO
BUENO FLOREZ DANIELA
MUNOZ BOLANOS JAMES EDUARDO

DOCENTES:
DALIA GABRIELA NIN'O SICARD
LUIS MOLINA LOPEZ

TUTOR:
ANDRES BERNAL BERNAL

COLEGIO MAYOR DE NUESTRA SENORA DEL ROSARIO
FACULTAD DE JURISPRUDENCIA'Y
FACULTAD DE ESTUDIOS INTERNACIONALES, POLITICOS Y URBANOS
MAESTRIA EN DERECHO Y GESTION URBANISITCA

BOGOTA D.C. 2022




iINDICE

1. INTRODUCCION ...corvirmirirreiimeeseeesssessesee st sssse st sssse s sss s ssssssssss st sssssssssssesssssssssnns 9
2 OBJETIVOS DEL PLAN PARCIAL DE RENOVACION URBANA -NUEVO CAMPIN-....... 12
2.1 ODbjetivos GENEIAl .........ccceiiceeiiiricierire e e s e es e e e s snr e ssssme e e s s smn e e s s snn e e e e s amn e na s mnes 12
2.2 ODbjetivos ESPECIfiCOS......ooi oo 12

3 CARACTERIZACION DEL AMBITO DE INTERVENCION DEL PPRU NUEVO CAMPIN.13
3.1 Localizacion Y DelimitacCiON......co.e.ieeiiieieemirrmnireenirrsnssrnnssnnsssnnsssnnsssnnsssnnsssnnsssnnsnsnnsns 13
3.2 GENESiS del BArrio SAN LUIS ...cucceeuiiimeiiimeirrmnirrmnrrnnsrsnssrsnsssnnssssnssssnsssensssnnsssensssnnsssnnsns 17

3.3 Justificacion de la localizacion del Plan Parcial de Renovaciéon Urbana -Nuevo

L0 T4 1T o113 L S 21
4  AMBITO DE INTERVENCION Y ESTRUCTURA PREDIAL .......cooooeveeereeeeeeeeeeessssseeenn. 23
5 ACTUACION ESTRATEGICA CAMPIN — 7 DE AGOSTO.....ccrmrrirrireieeeeneeseesssesssssnnnes 24
6 DIAGNOSTICO DE LOS SISTEMAS GENERALES EN EL PPRU -NUEVO CAMPIN- DE
ACUERDO AL DECRETO 555 DE 2021 ......cciiiiirieieieeiisieieiee ettt sssesesesess e 26
6.1 Clasificacion del Suelo........... e 26
6.2 Area de actividad y USOS del SUEIO........ccoceeeereerererere s ssessesas s sesessacs 27
6.3 Tratamientos UurbanistiCos..........ccciriiiiriiinsnc e ———— 28

6.4 Sistema de movilidad -red sistema de transporte publico de pasajeros urbano —
L =TI =T o 1T 4 29

6.5 Determinantes ambientales ..........ceciiiieeiiiiie i e e, 30

6.6 Sistema de movilidad - espacio publico para la movilidad red de

cicloinfraestructura y ciclo-alamedas .............ccoorioiiircir e 32
6.7 Sistema de movilidad — espacio publico para la movilidad red vial....................... 33
6.8 Estructura ecoldgica principal en el suelo urbano y de expansion urbana .......... 34
6.9 Sistema del cuidado y Servicios soCiales. ........cccccvrricririrsssirnrsssre e sseees 35
6.10 Caracterizacion del espacio publico inmediato ..........c..cccevmriirniiicccsreenee e 37
6.11 Estructura integradora de patrimonios ... 39
6.12 Sistema de espacio publico peatonal y para el encuentro. ...........ccccoccerrrrriiiccinnees 40
6.13 Sistema de energia eléctrica, alumbrado publico y fuentes no convencionales de

energia renovables -fNCEr. ... e nnn s 42
6.14 Sistema gas natural, sistemas alternativos de gas y otros combustibles............. 43
6.15 Sistema de ACUEAUCHEO. ... e e 44
6.16 Sistema de Alcantarillado Sanitario y Tratamiento Aguas Residuales. ................. 45




6.17 Sistema de Drenaje Pluvial Sostenible..............oooei e 46

6.18 Sistema de Tecnologias de la INformacion...........ccccccccmiiciccinrrnsresn s 48
6.19 Amenaza por encharcamiento en suelo urbano y de expansién urbana............... 49
6.20 Edificabilidad UPL 32 -TeusaquUillo-..........cciiieeee e 50
6.21 Alturas EXisStentes.........ccccvvvriniiiinisnin i 51
6.22 Estructura socioecondmica, creativa y de innovacion ..........cccccceeeveccceeeeennnnsssssnnne 52
6.23 Estrategias de produccion de vivienda social en suelo urbano .........cccccccvrvccnnenn. 53
7 FORMULACION DEL PPRU -NUEVO CAMPIN- .......cooosivrvereeesiessesses s 54
7.1 Norma Urbanistica aplicada en el Plan Parcial ........cccccoerccieiiiinnncccceeereeenn e 54
711 Altura de 1as EdifiCaCioNes:.........cccvviriereeriinc et 54
71.2 Retroceso de las edificaciones contra vias y espacios publicos: .........c.ccocveveeunnene 56
7.1.3 Aislamientos Laterales: ... s 58
714 F N 0] (=T o [ T TSRS 59
7.2 Equipamiento Comunal Privado ...........cccccciiiiiiiiiiniccrinninncccsscees s s ssses e s sessssnnne 59
7.3 Cesiones para espacio PUDBIICO ... e mmeees 60
7.4 Estacionamientos .........ccccuirinieiminissmnins s 63
7.5 MezZCla de USOS ......coviiiummmrniererinmr s ss s as s s s an s e am e e 63
7.6 USOS PrOPUESTOS......coiiiirieeceriaeamereaasmeeeassmmeeeasssmseeesesmeessassmmessassmmeeeasanmeeeenenmeesensmnees 65
7.6.1 RESIAENGIAL ...t s 66
7.6.2 COMETCIO Y SEIVICIOS: ...ueevirienieeiei st st sttt s ettt st se e e sresaeseesesteseesessensens 66
7.6.3 DOtaCIONAL: ... s 67
7.7 indice de Construccion e indice de OCUPACION ........ccccocuererererrererereeesereeesssssssssssnens 68
7.8 Estandares de Calidad de Habitat..............ccovmrimninininnnine e 68
7.9 Otras DiSPOSICIONES ....ccoiiiiiiiiirrieiiiiirisircerer s s ssnsr e e e s s s ssmn e e e e s s s nmme e e e e es s s s snnnnns 69

7.10 Condiciones Generales para garantizar el proceso de reurbanizaciéon (como en

caso del Plan Parcial propuesto)........coocooriieemiiiceer e e ss e sm e 69
7.11 Areas de Manejo DiferencCiado .............cceceeeeeeeeeerssseeeesseesessssss e e ssssssssssssssssssssasaes 70
TA2ESPACIO PUDIICO ...ttt e e e s e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e eneeaenanssnnnnans 70
7.13 Red de Movilidad...........cccuvmimniiminennr s 71
8 INSTRUMENTOS DE GESTION Y FINANCIACION DEL PLAN PARCIAL .........cccoooueuen.... 72
8.1 Unidades de Actuacion Urbanistica ........ccccccciniiminimmniininne s 72
8.2 DiagnostiCo SOCIOECONOMICO ......cooiiiiiieiiece e e e smm e e e e e 73
8.3 Analisis Predial y Catastral.........cccccuveeeimmriccinrisccrersssssessss s e s ssssss e sssssss e ssssssnsessssssenes 74




8.4 Estado Inicial de los Predios a Intervenir por el Plan Parcial..........cccccoereeirrrnnneenn. 80

8.5 Plan de Gestion Social .........cccvvirimniinni i ————— 81

9 MODELO FINANCIEROD ...ttt 85
9.1 BenefiCios ...t —————————— 86
9.2 Estudio de Mercado.........ccccciniminimninisnnnssnsss s s s 86
9.21 Mercado de VIVIENdE ... e 86
9.2.2 Mercado de OfiCiNaS.......ccoeirriirrieireereeee ettt e 90
9.2.3 Mercado de COMEITIO ......oueuereeuiieereierieiere ettt ettt ee 92

9.3 Costos de Ejecucion del Plan Parcial..........ccccuccccemiicimemiissscennissseeenssssse s ssseesnssssees 94
9.3.1 Costos Directos de CONSIIUCCION .......c.ccuveveririiniiiiriieeesetee e 94
9.3.2 Costos Indirectos ¥ FINANCIErOS ........ccceciiuirieiireieeeee et 94
9.3.3 UBIAAAES ...ttt 95

9.4 Cargas Generales Y LOCAIES........ccccuvccceriricsirrisssrensssssesssssssee s ssssms e s ssssssesssssnssssssssnnns 95
9.4.1 Cargas GENETAIES .........ccuoiiieet ettt sttt sb ettt eae e 95
94.2 Cargas LOCAIES........ooueoeieiieee ettt bbb 96

9.5 Planteamiento Detallado por Manzana...........cccccceeieiiiiieiniiscsssssssss s e 97
9.6 Balance Financiero del Plan Parcial ...........cccccvviminimininiinr e 99
9.7 Esquema de Reparto de Cargas y Beneficios ..........ccoiiiieooiminceceineeeeeceeeeees 100
9.8 Pago FiNal de SUEIO.......coiiiceeereccceerec e s e e s s s s e s s sme e s s s s e s ssm e e e s s mn e e s e smn e e nnnnnns 101
10 GESTION FINANCIERA DEL PLAN PARCIAL .....cceuiirriniririrettce et 102
11 CONCLUSIONES .......c.coeeiieiririrrrintrtt ettt ettt 104
12 BIBLIOGRAFIA ...ttt 106




iNDICE DE TABLAS

Tabla 1 Valores de referencia en area de implantacion.............ccccociiieinnininecieneeeeee 24
Tabla 2 Altura Plant@ada TOITES .........ccevuiiece ettt sttt sttt e sseessesesaessesssensesaens 56
Tabla 3 indices de Disefio para los elementos del espacio publico peatonal y para el
EIICUBIIEID. ...ttt ettt ettt ettt st st e s atesh e e s bt e s bt e b e e sbe e s b e et e eabeeeesabesatesatesatesatenaeenbs 61
Tabla 4 Normas Comunes para Estacionamientos en Areas Urbanas ...............ccocoeeeevevvrenen. 63
Tabla 5 Usos PermitidoS €N BOGOLA............cccooiiieiieiininieeee sttt sttt 65
Tabla 6 Localizacion del USO DOLACIONaL.................ccceeeeeeieesesiiieieseecees e seste st ss e 67
Tabla 7 Estandares Minimos de VIVIENQa. .............coucuvuiiiiiiiiiie ittt sse s sne s 68
Tabla 8 Rangos de Referencia por tipo de Calle (medida en metros)............ccecoeeveeveeecvesenrennnne 72
Tabla 9 Usos Actuales por Manzana del Area de INtervenCion ................eeeeeoeeeeeeeeeeceeereeseerenens 75
Tabla 10 Consolidado Levantamiento Predial por Manzana.............ccccccoveeveeiiececciececece e, 81
Tabla 11 Cuadro de Areas Plan Parcial de Renovacion Urbana “Nuevo Campin” ..................... 85
Tabla 12 Ventas Totales Proyectadas del Plan Parcial ............ccocoeevviinieieneneneeeee e, 86
Tabla 13 Cuadro de Mercado Competencia Cercano -Vivienda-............ccccceveeeeeieeeceereecrenenne. 87
Tabla 14 Cuadro de Mercado Competencia Cercano -Oficinas-..........cccccceveeiieevecciececeecvecreee, 90
Tabla 15 Oferta Disponible de Oficinas por SUDZONAs ..........cccceieciinennenenee e 91
Tabla 16 Cuadro de Mercado Competencia Cercano -CoOmercio-...........ccccvcvereeeneneneeesese e 92
Tabla 17 Oferta Disponible de Comercio por SUDZONAS..........cocovriririeieineneee e 93
Tabla 18 Costos Directos de CONSIIUCCION...........ccveieiiiiieieee ettt enea 94
Tabla 19 Costos Indirectos de CONSIIUCCION .........coivuiiiiriiireeree e 94
Tabla 20 Utilidades estimadas POr USO .......cc.coireiiiriiieieie ettt 95
Tabla 21 Cargas Generales Plan ParCial .........cccocecvireieiininieeseeseese s e sessesse s 95
Tabla 22 Cargas Locales Plan Parcial...........cc.ccoeeeoiinineenisiiceseesiee s se e ssesessesse s 96
Tabla 23 Cuadro de Areas detallado por manzana (UAU 1)........ccccoeeerreerneeoneeeeeeeesessessssessesnenn. 97
Tabla 24 Cuadro de Areas detallado por Manzanas (UAU 2)..........c.coceveeveeeeeeveeneeesissssessesnnnn. 98
Tabla 25 Balance General (Antes de Ias trasferencias)........cccocevecvevecieesiniseesese e 99
Tabla 26 Esquema de Reparto de Cargas y Beneficios (incluyendo Trasferencias entre UAU)
................................................................................................................................................................ 100
Tabla 27 Pago Finales de Suelos luego del Plan Parcial ...........cccocoiviiiininiincnience e, 101
Tabla 28 Cuadro Comparativo del Espacio Publico efectivo antes y después del Plan Parcial
................................................................................................................................................................ 105




iNDICE DE ILUSTRACIONES

llustracion 1 Etapa de [0S planes parciales............cocoiieiinieineneee e e 11
llustracion 2 Etapas de 10s Planes Parciales.........ccccoiviiiiiniiciieee e 11
llustracion 3 Localizacion Plan Parcial de Renovacion Urbana “Nuevo Campin...........ccccceeeee. 14
llustracién 4 Distribucién de Manzanas - Propuesta Plan Parcial Nuevo Campin .......ccccceeeeeiieeveeniinns 15
llustracion 5 Planteamiento Urbanistico de la APP “El Campin”, adyacente al Plan Parcial de
Renovacion Urbana -NUEVO CamPin-..........cceeiiiiieiieeeeeeeste et sre e e s seenes 16
llustracién 6 Anteproyecto para la zona del Campin. Karl H. Brunner, 1934. ........c.cccccoevvvuenenee. 17
llustracion 7 Aerofotografia IGAC 1936, Fotografia Aérea IGAC 1947 .......ccvevevnininecnenee. 18
llustracion 8 Aerofotografia IGAC 1936, Fotografia Aérea IGAC 1947 .......ccoevevneninennenen. 18
llustracion 9 Fotografia Area IGAC, 1981, ... ettt st eaen 19
llustracion 10 Aerofotografia IGAC, 1990. ..........ceoieie e s s 20
llustracion 11 Actuacion Estratégica Campin — 7 de AQOSHO......cccceveriiienine s 25
llustracién 12 Mapa Uso Predominante por Manzana, Bogota ..........cccocevvvvivneiene e, 26
llustracion 13 Areas de Actividad y Usos de SUEIO CU.5.2.........cooeveeeeeeeeeiseeeeseeeeseeseesnesnns 27
llustracion 14 Tratamientos Urbanisticos CU.5.1.........coeiviiiiierrreseese st 28
llustracion 15 Sistema de Movilidad Red del Sistema de Transporte Publico de Pasajeros
Urbano - Rural — Regional. Plano CU-4.4.1 . ...ttt 29
llustracion 16 Arbolado Urbano. Bogota D.C. A0 20217. ...cceeieeiiieeeeeee et 30
llustracién 17 Tipos de Arboles presentes en el area de INtervencion .............cccoeeeevereveeneenee. 31
llustraciéon 18 Sistema de Movilidad - Espacio Publico para la Movilidad Red de
Cicloinfraestructura y Ciclo-alamedas ClU-4.4.2 ...........ceeoiineoeieneneeeie et se e 32
llustraciéon 19 Sistema de Movilidad-Espacio Publico para la Movilidad Red Vial....................... 33
llustracion 20 Estructura Ecologica Principal en Suelo Urbano y en Expansion ......................... 34
llustracidon 21 Sistema del Cuidado y Servicios Sociales. CU-4.3...........ccoevveecevesvcneeeieesenn 36
llustracion 22 Rotonda Carrera 28 con Diagonal G1D.............ccccevereniinineeieneseese e 37
llustracion 23 Parque El THANGUIO. ...ttt st 37
llustracion 24 Parque Interseccion Av. NQS con Calle 63. ..., 38
llustracion 25 Parque MOVIStar Ar€Na. ... ...ttt 38
llustracion 26 Estructura Integradora de Patrimonios. CU-3..........ccccoiriinininnininieceeee 39
llustracion 27 Sistema de Espacio Publico Peatonal y para el Encuentro. CU-4.1..................... 41
llustracion 28Sistema de Energia Eléctrica, Alumbrado Publico y FNCER..........cccccovvvevrennnnee. 42
llustracion 29 Sistema Gas Natural, Sistema Alternativos de Gas y otros Combustibles. CU-
N TSP 43
llustracion 30 Sistema de acueducto. CU-4.2.1 ... 44
llustracion 31 Sistema de Alcantarillado Sanitario y Tratamiento Aguas Residuales. 4.2.2 ......45
llustracion 32 Sistema de Drenaje Pluvial Sostenible 4.2.4 ..o 47
llustracion 33 Sistema de Tecnologias de la Informacion. 4.2.7 ... 48
llustracién 34 Amenaza por encharcamiento en suelo urbano y de expansion urbana.............. 49
llustracién 35 Edificabilidad UPL 32 Teusaquillo 5.4.32 ..........coeiiiieeeeeieee et 50




llustracion 36 Alturas de las Construcciones en el area de intervencion ..........ccooevvveveeveeeeceenenn. 51

llustracion 37Estructura Socioecondémica, Creativa y de Innovacion. CU.6...........ccccecevvveverennne 52
llustracion 38 Estrategias de Produccion de vivienda social en suelo urbano. CU.6.1 .............. 53
llustracion 39 Sectorizacion de Obstaculos por alturas del Espacio Aéreo de Bogota
Aeropuerto Internacional El Dorado y Aeropuerto Guaymaral. ..............ccceeeveeeniienenscenenenen. 55
llustracién 40 Esquema de determinacion del paramento de aislamiento y retroceso en el Plan
L 1o - TSRS 57
llustraciéon 41 Esquema de determinacion del Aislamiento Lateral en el Plan Parcial................ 58
llustracion 42 Plano CU-5.5 Dimensionamiento de Antejardings..............cccvevveveecesivsesscesiensenens 59
llustracion 43 Esquema de Mezcla de Usos Propuestos para el Plan Parcial............................. 64
llustracion 44 Estandar Perfil Vial Propuesto en el Plan Parcial ..................ccccooouveeveveececcveeeann, 71
llustracion 45 Unidades de Actuacion UrbaniStiCa ...............ccocveveeienieninieeenieneseeeeeseseeeeeneens 73
llustracion 46 Estrategia MOradores..........ccccoiiiiiiinieiet et s 82
llustracion 47 Estrategia "Sense Of Place" ... 84
llustracion 48 Ventas en la Subzona Vs. Oferta, Proyectos en Oferta ..o 88
llustracion 49 Rotacion Mensual y Trimestral, Ventas Mes por Proyecto. .........cccccecviveinenene. 89
llustracién 50 Evolucion de Ventas y Arriendos 12 meses (m?) -promedio Mes-............ccvee.... 90
llustracién 51 Evolucion de la Rotacion del Inventario Anual ...........ccooceeeeviniiciiienescneeceeene, 91
llustracién 52 Evolucion Ventas y Arriendos 12 meses (promedio mes m?) ..........ccceeevevennnnen. 93
llustracién 53 Grafica Resumen del Balance General del Plan Parcial (antes de Trasferencias)
.................................................................................................................................................................. 99
llustracion 54 Grafica Resumen del Pago Final luego del Plan Parcial ............cccccevvvivcvncennnnnee. 101
llustracién 55 Esquema Plan de Financiacion del Plan Parcial...........c.cocovviiiieeiiiiecceecees 102
llustracion 56 Graficas de Comparativo de Suelo Publico y Privado antes y después del Plan
= (o7 SRR PSRRRRPSRRPRR 105




1. INTRODUCCION

La Ley 388 de 1997 “Por la cual se modifica la Ley 9 de 1989, y la Ley 2 de 1991 y
se dictan otras disposiciones” genera mecanismos que permiten promover el
ordenamiento adecuado del territorio y el uso equitativo y racional del suelo bajo los
siguientes principios:

1. La funcion social y ecolégica de la propiedad.
2. La prevalencia del interés general sobre el particular.
3. Ladistribucién equitativa de las cargas y los beneficios.

Para alcanzar estos principios y en cumplimiento de lo establecido en el articulo 41
de la Ley 152 de 1994, la Ley 388 de 1997 disefié el Plan de Ordenamiento
Territorial como el instrumento basico para desarrollar el proceso de ordenamiento
del territorio municipal y distrital que comprende un conjunto de acciones politico-
administrativas y de planificacién fisica concertadas, con el fin de disponer de
instrumentos eficientes para orientar el desarrollo del territorio bajo su jurisdiccién y
regular la utilizacion, transformacion y ocupacién del espacio, de acuerdo con las
estrategias de desarrollo socioeconémico y en armonia con el medio ambiente y las
tradiciones histoéricas y culturales. Dichos planes de ordenamiento definen como el
conjunto de objetivos, directrices, politicas, estrategias, metas, programas,
actuaciones y normas adoptadas para orientar y administrar el desarrollo fisico del
territorio y la utilizacion del suelo.

Adicional a los planes de ordenamiento territorial, la legislacion nacional cred unos
instrumentos de gestion del suelo, entre ellos, los Planes Parciales, disefiados como
instrumentos que desarrollan y complementan las disposiciones de los planes de
ordenamiento territorial, para areas determinadas del suelo urbano y que tiene como
finalidad la regulacion del uso del suelo, asi como la definicion del planeamiento
general, que posibilite la correspondiente urbanizacién y el reparto equitativo de
cargas Yy beneficios.

De acuerdo con el articulo 19 de la Ley 388 de 1997, estos planes parciales deberan
incluir por lo menos:

1. La delimitacién y caracteristicas del area de la operacion urbana o de la
unidad minima de actuacion urbanistica contemplada en el plan parcial o
local.

2. Ladefinicion precisa de los objetivos y las directrices urbanisticas especificas
que orientan la correspondiente actuacion u operaciéon urbana, en aspectos
tales como el aprovechamiento de los inmuebles; el suministro, ampliacion o
mejoramiento del espacio publico, la calidad del entorno, entre otros.




Las normas urbanisticas especificas para la correspondiente unidad de
actuacion o para el area especifica objeto de la operacion urbana objeto del
plan: definicion de usos especificos del suelo, intensidades de ocupacion y
construccion, retiros, aislamientos, empates y alturas.

La definicion del trazado y caracteristicas del espacio publico y las vias y las
redes secundarias de abastecimiento de servicios publicos domiciliarios; la
localizacion de equipamientos colectivos de interés publico o social, espacios
publicos y zonas verdes destinados a parques, complementarios del
contenido estructural del plan de ordenamiento.

Los demas necesarios para complementar el planeamiento de las zonas
determinadas, de acuerdo con la naturaleza, objetivos y directrices de la
operacién o actuacioén respectiva.

La adopcion de los instrumentos de manejo de suelo, captacion de
plusvalias, reparto de cargas y beneficios, procedimientos de gestion,
evaluacion financiera de las obras de urbanizacién y su programa de
ejecucion, junto con el programa de financiamiento.

A nivel nacional, el principal marco legal de los Planes Parciales esta consignado
en las siguientes normas:

LEY 388 DE 1997. Define y reglamenta de forma general los Planes
Parciales

DECRETO 019 DE 2012 ANTITRAMITES. Modificé el articulo 27 de la ley
388 de 1997 sobre procedimiento de los planes parciales

DECRETO 1077 DE 2015. Compilatorio del sector vivienda, ciudad y
territorio

DECRETO 1232 DE 2020. Modifica el Decreto 1077 De 2015 En cuanto a
La Concertacion de los Planes Parciales con las Autoridades Ambientales
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llustracion 1 Etapa de los planes parciales

Socializacion PP

DTS +
Cartografia
Normativa
Acta

P S concertacion +
Formulacion y Iy Concertacion y Exnecicate

revision adopcion

Determinantes

Resolucion de
viabilidad

Acta de
concertacion
ambiental
Fuente. http://sdp.gov.co
llustracion 2 Etapas de los Planes Parciales
Niveles de reparto =
Edificabilidad
Usos PI
; ) Plan
Ciudad (u— :
1. @ Nivel Macro ® Parcial

Soporte Urbano
Suelo para sistemas generales (malla
vial principal, estructura ecolégica
principal, etc.), suelo y obras para vias
locales, parques y equipamientos.

Reparto del plan parcial conla ciudad

. Los predios de las unidades del plan parcial deben
w participar en igualdad de condiciones,

7, ¢ Nivel Intermedio % independiente de si a un predio le corresponde
. . . zonas verdes y al otro edificios. Por esta razon se
Reparto entre las unidades de gestion & %‘ generan compensaciones econdmicas entre
unidades.

del proyecto

*  Los propietarios aportan el suelo.
« Losinversionistas el dinero para la construccion

22
i del soporte urbano.
3. @ Nivel Micro & *’?

Restitucion de aportes “El aporte debe ser restituido con participacion en los beneficios del
proyecto”

Fuente. http://sdp.gov.co
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2 OBJETIVOS DEL PLAN PARCIAL DE RENOVACION URBANA -NUEVO
CAMPIN-

2.1 Objetivos General

Transformar y recuperar el area a intervenir revitalizando y redensficado de manera
articulada y planificada con el sector aledafo, promoviendo la permeancia de los
moradores con una igual o mejor calidad de vida mejorando la calidad ambiental y

paisajista, calidad en el espacio publico y con reactivacion economica.

2.2 Objetivos Especificos.

a) Promover el relacionamiento de usos de vivienda, comercial y equipamientos

de una manera armonizada.

b) redistribuyendo los beneficios econdmicos del desarrollo territorial para el

conjunto de la poblacién e incentivando la captura publica de valor

C) Promover la apropiacién e integracion del Bien de Interés Cultural “Hogar de
Ancianos, de la Hermanitas de los Pobres —Mi Casa-" de tal manera que se

pueda renovar y articular al planteamiento arquitectonico del plan parcial.

d) Mejorar las condiciones del espacio publico existente en el sector.

e) Generar elementos de gestion que permitan adelantar la renovacion del

sector de una manera viable.

f) Generar una alameda comercial que dialogue y conecte con el equipamiento

del Movistar arena, promoviendo un nuevo perfil al sector.

9) Reconocer la importancia del potencial sector y desarrollo respondiendo a

estas nuevas exigencias.
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3 CARACTERIZACION DEL AMBITO DE INTERVENCION DEL PPRU NUEVO
CAMPIN

3.1 Localizacion Y Delimitacion

El Plan Parcial propuesto se ubica dentro de la Actuacion Estratégica “10- Campin/
7 de Agosto”, dicha actuaciéon cuenta con una diversidad de areas cada una con sus
caracteristicas propias pudiéndose identificar 4 areas principales: el sector del 7 de
agosto, con su vocacion dirigida a los servicios automotrices combinados con usos
residenciales y de comercio; el sector de Quinta Mutis con predominancia
residencial, con un importante uso dotacional educativo (de la sede “Quinta Mutis”
del Colegio Mayor de Nuestra Sefiora del Rosario) y con un componente de
servicios automotrices; el sector de El Rosario, sector en un proceso de
transformacién y densificacion; y finalmente el sector de ElI Campin, sector
predominante residencial con el importante componente de la zona deportiva,
recreativa y cultural del Estadio El Campin y el Movistar Arena, contando también
con una oferta de usos dotacionales y zonas comerciales.

Sobre este ultimo sector es en el cual se desarrolla el proyecto de Plan parcial, dado
que es el sector que ofrece un mayor potencial de confluencia de relaciones,
potenciales y preexistencias que hacen de este lugar un sitio de especial interés
como detonante en diferentes dimensiones espaciales y de conexion con la ciudad.

Convirtiéndose en un “detonante positivo” para una nueva ciudad planificada y
consciente de su entorno y des potenciales. Se observa que las diferentes
dimensiones del ordenamiento territorial tienen una confluencia en este lugar,
convirtiendo en un lugar especial y adecuado para la intervencion planteada a traves
del Plan Parcial de Renovacion Urbana. Esto puede evidenciarse de una mejor
forma a través de la propuesta de Modelo de Ocupacion conceptual mostrado en la
siguiente imagen:
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llustracion 3 Localizacién Plan Parcial de Renovacion Urbana “Nuevo Campin”.

A

Fuente: Cartografia POT Decreto 555 de
2021, CU-5.4.32 Edificabilidad UPL
Teusaquillo y elaboracién propia.

i

En este modelo se puede identificar: desde la Estructura Ecoldgica Principal la
potencial relacion que se puede establecer entre “Gran Parque Simon Bolivar” (que
incluye el Parque El Lago, La Biblioteca Virgilio Barco, en parque Simén Bolivar en
si, entre otros) y el Plan parcial planteado. Dentro de esta relacion también se
involucra el Canal El Salitre en el otro sentido, siendo a su vez una potencial relacién
norte -sur en linea con los proyectos de conexion ecosistémica a través de los
cuerpos de agua existentes en la ciudad.
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llustracion 4 Distribucién de Manzanas - Propuesta Plan Parcial Nuevo Campin

Fuente: Google Maps 2022. Elaboracién Propia.

Esta relaciéon no solamente es de tipo ecosistémica, sino que a su vez es una
relacion funcional de conexion entre los diferentes nodos de equipamientos
deportivos y culturales en cada extremo del eje occidente -oriente, lo cual se
constituira en un circuito funcional de la ciudad. Esta relaciéon en una menor escala
también puede transmitirse a los sectores periféricos, haciendo del lugar del plan
propuesto de un sitio nodal de encuentro y transformacion.

Por otro lado, el sector cuenta con importantes equipamientos del sistema del
cuidado, como son el Ancianato de las “Hermanitas de los Pobres”, el colegio
Nuestra Senora del Pilar y el Centro de Innovacion -Saber Digital- RedP- de la
Secretaria de Educacion y el Centro de Innovacion “Ciudad Maestra” de la
secretaria de Educaciéon y el IDEP. Lo cual potencializa aun mas el caracter de nodo
de equipamiento, motivo por el cual reforzar este caracter se vuelve una premisa
dentro del planteamiento, buscando la generacion de nuevos espacios, asi como la
potencializacion de los ya existentes.
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Otro punto importante que refuerza aun mas la escogencia del sitio es la propuesta
a hoy en proceso de factibilidad de la alianza publico-privada para repontencializar
y desarrollar el equipamiento del estadio “El Campin” (incluyendo las areas de los
clubes de Tenis, los parqueaderos publicos y el Campincito). Dado la positiva
experiencia que se tuvo con el mismo tipo de alianza al repotencializar y desarrollar
el poligono del Movistar Arena, ahora se busca esto mismo con el Estadio El Campin
y sus zonas adyacentes. Lo cual genera nuevos espacios deportivos, culturales, de
comercio y de servicios, los cuales también influyen en el entorno inmediato donde
el Plan Parcial propuesto es la forma de responder y armonizarse con este futuro e
impactante nuevo desarrollo. Y qué mejor forma que pensando la nueva ciudad
desde la organizada planificacion del territorio a través del Plan parcial propuesto,
no dejando este desarrollo a arbitrio del desarrollo predio a predio sin una
coherencia integral.

En conclusién, se justifica la escogencia del sitio, por lo especial del lugar y por los
potenciales positivos que se pueden desarrollar en este en pro de una nueva ciudad,
lo cual también busca los lineamientos establecidos por la actuacion estratégica
indicados anteriormente.

llustracion 5 Planteamiento Urbanistico de la APP “El Campin”, adyacente al Plan Parcial de
Renovacion Urbana -Nuevo Campin-

EMPRENDIMIENTO AUDITORIO DEPORTES UNIDADES FUNCIC

ESTADIO ENTRETENIMIENTO CREATIVIDAD

Fuente://www.elespectador.com/bogota/en-que-el-proyecto-de-renovacion-del-estadio-el-campin-
en-bogota/
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3.2 Génesis del Barrio San Luis

El origen del barrio San Luis y la urbanizacion el Campin, esta ligada a la
construccion del estadio municipal de la ciudad, en los terrenos de la hacienda del
mismo nombre y de propiedad de Luis Camacho Matiz. EIl desarrollo de este
escenario se dio a instancias del gobierno nacional, y el municipio para conmemorar
la celebracién del cuarto centenario de su fundacion, lo incluyo en 1935 dentro de
su plan de obras.

llustracion 6 Anteproyecto para la zona del Campin. Karl H. Brunner, 1934.

Fuente: Hofer, A. (2003). Karl Brunner y el urbanismo europeo en América Latina. EI Ancora
Editores, Corporacion La Candelaria.

Varios hacendados de la época entre los que se encontraba Camacho Matiz
ofrecieron sus terrenos para la construccion del estadio, y después de dos afios una
junta encargada para definir y llevar acabo la obra, de la cual hacia parte Karl
Brunner por entonces director del Departamento de Urbanismo de Bogota,
determino que en los terrenos de la hacienda San Luis se construiria el estadio, el
cual fue inaugurado en 1938.

Hacia 1940 se protocolizo el plano de la urbanizacién el campin elaborado por el
departamento de urbanismo de la ciudad, y que abarcaba los terrenos restantes de
la hacienda San Luis. Para el desarrollo de este proyecto Brunner tuvo dos
conceptos, por un lado la forma de “herradura” haciendo referencia al hipédromo,
vecino de la época de los terrenos de la hacienda y de otro la que finalmente quedo
en el disefio, la de organizar el trazado en funcién del estadio, haciendo confluir
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sobre este a manera de plaza todos los accesos desde la Avenida Caracas y la
Avenida Cundinamarca (hoy Avenida Carrera 30).

llustracion 7 Aerofotografia IGAC 1936, Fotografia Aérea IGAC 1947

Pl L

yor de Bogota, Archivo de Bogota. (2010).

<

Codazzi, Alcaldia Ma
Bogota Vuelo al Pasado. Villegas Editores.

llustracion 8 Aerofotografia IGAC 1936, Fotografia Aérea IGAC 1947

Fuente: Instituto Geografico Agustin Codazzi, Alcaldia Mayor de Bogota, Archivo de Bogota. (2010).
Bogota Vuelo al Pasado. Villegas Editores.
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Una vez formalizado el origen de la urbanizacién, Camacho Matiz y familia se dieron
a la tarea de vender a diferentes urbanizadores y promotores inmobiliarios, la mayor
parte de los terrenos por manzanas. Ernesto y David Puyana en asociacion con
Ospinas y Cia., Consorcio Bavaria S.A. fueron algunos de los privados en adquirir
terrenos para desarrollarlos. Pero también el estado con el Banco Central
Hipotecario — BCH hizo presencia adquiriendo algunas manzanas.

llustracion 9 Fotografia Aérea IGAC, 1981.

DR o N 5 <5\

Y Ry $ y L) B
ayor de Bogota, Archivo de Bogota. (2010).

Fuente: Instituto Geografico Agustin Codazzi, Alcaldia M
Bogota Vuelo al Pasado. Villegas Editores.

destinadas para la construccién de viviendas para empleados municipales. El banco
urbanizo el predio y la firma Cuellar, Serrano, Gémez, construyo las viviendas para
empleados disefiadas por Gabriel Serrano, consolidando en la década del 50 al
barrio San Luis como un area residencial de condicién socioeconémica media.
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llustracion 10 Aerofotografia IGAC, 1990.

Fuente: Instituto Geografico Agustin Codazzi, Alcaldia Mayor d
Bogota Vuelo al Pasado. Villegas Editores.

aar

e Bog
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3.3 Justificacion de la localizacion del Plan Parcial de Renovacion Urbana -
Nuevo Campin-

El Plan Parcial propuesto se ubica dentro de la Actuacion Estratégica “10- Campin/
7 de Agosto”, dicha actuacion cuenta con una diversidad de areas cada una con sus
caracteristicas propias pudiéndose identificar 4 areas principales: el sector del 7 de
agosto, con su vocacion dirigida a los servicios automotrices combinados con usos
residenciales y de comercio; el sector de Quinta Mutis con predominancia
residencial, con un importante uso dotacional educativo (de la sede “Quinta Mutis”
del Colegio Mayor de Nuestra Sefiora del Rosario) y con un componente de
servicios automotrices; el sector de El Rosario, sector en un proceso de
trasformacion y densificacion; y finalmente el sector de EI Campin, sector
predominante residencial con el importante componente de la zona deportiva,
recreativa y cultural del Estadio EI Campin y el Movistar Arena, contando también
con una oferta de usos dotacionales y zonas comerciales. Sobre este ultimo sector
es en el cual se desarrolla el proyecto de Plan parcial, dado que es el sector que
ofrece  un mayor potencial de confluencia de relaciones, potenciales vy
preexistencias que hacen de este lugar un sitio de especial interés como detonante
en diferentes dimensiones espaciales y de conexion con la ciudad. Convirtiéndose
en un “detonante positivo” para una nueva ciudad planificada y consiente de su
entorno y des potenciales. Se observa que las diferentes dimensiones del
ordenamiento territorial tienen una confluencia en este lugar, convirtiéndolo en un
lugar especial y adecuado para la intervencion planteada a través del Plan Parcial
de Renovacion Urbana. Esto puede evidenciarse de una mejor forma a través de la
propuesta de Modelo de Ocupacion conceptual mostrado en la siguiente imagen:

En este modelo se puede identificar: desde la Estructura Ecoldgica Principal la
potencial relacidén que se puede establecer entre “Gran Parque Simon Bolivar” (que
incluye el Parque El Lago, La Biblioteca Virgilio Barco, en parque Simén Bolivar en
si, entre otros) y el Plan parcial planteado. Dentro de esta relacion también se
involucra el Canal El Salitre en el otro sentido, siendo a su vez una potencial relacién
norte -sur en linea con los proyectos de conexion ecosistémica a través de los
cuerpos de agua existentes en la ciudad. Esta relacidon no solamente es de tipo
ecosistémica, sino que su vez es una relacién funcional de conexidén entre los
diferentes nodos de equipamientos deportivos y culturales en cada extremo del eje
occidente -oriente, lo cual se constituira en un circuito funcional de la ciudad. Esta
relacion en una menor escala también puede trasmitirse a los sectores periféricos,
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haciendo del lugar del plan propuesto de un sitio de nodal de encuentro y
transformacion.

Por otro lado, el sector cuenta con importantes equipamientos del sistema del
cuidado, como son el Ancianato de las “Hermanitas de los Pobres”, el colegio
Nuestra Sefora del Pilar y el Centro de Innovacion -Saber Digital- RedP- de la
Secretaria de Educacion y el Centro de Innovacion “Ciudad Maestra” de la
secretaria de Educacion y el IDEP. Lo cual potencializaria aun mas el caracter de
nodo de equipamiento, motivo por el cual reforzar este caracter se vuelve una
premisa dentro del planteamiento, buscando la generacion de nuevos espacios, asi
como la potencializacion de los ya existentes.

Otro punto importante que refuerza aun mas la escogencia del sitio es la propuesta
a hoy en proceso de factibilidad de la alianza publico-privada para repontencializar
y desarrollar el equipamiento del estadio “El Campin” (incluyendo las areas de los
clubes de Tenis, los parqueaderos publicos y el Campincito). Dado la positiva
experiencia que se tuvo con el mismo tipo de alianza al repotencializar y desarrollar
el poligono del Movistar Arena, ahora se busca esto mismo con el Estadio El Campin
y sus zonas adyacentes. Lo cual generar nuevos espacios deportivo, culturales, de
comercio y de servicios, los cuales también influiran en el entorno inmediato donde
el Plan Parcial propuesto es la forma de responder y armonizarse con este futuro e
impactante nuevo desarrollo. Y que mejor forma que pensando la nueva ciudad
desde la organizada planificacion del territorio a través del Plan parcial propuesto,
no dejando este desarrollo a arbitrio del desarrollo predio a predio sin una
coherencia integral.

En conclusién, se justifica la escogencia del sitio, por lo especial del lugar y por los
potenciales positivos que se pueden desarrollar en este en pro de una nueva ciudad,
lo cual también busca los lineamientos establecidos por la actuacion estratégica
indicados anteriormente.
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4 AMBITO DE INTERVENCION Y ESTRUCTURA PREDIAL

Los valores de referencia son el resultado del estudio del mercado inmobiliario
realizado anualmente por Catastro para el valor del suelo urbano de la ciudad de
Bogota, determinando por zonas la tendencia de valor comercial.

llustracion 10 Distribucion de Manzanas - Propuesta Plan Parcial Nuevo Campin

AK 30

L

Fuente. Elaboracion Propia

23



Tabla 1 Valores de referencia en area de implantacion

No. DE MANZANA | Vr. CATASTRAL | Vr. COMERCIAL | Vr. Real Comercial

M1 $1.099.682 $1.292.487

M2 $1.894.126 $2.250.000 $8.772.642
M3 $1.893.824 $2.250.000 $6.427.279
M4 $1.907.555 $2.250.000 $7.530.583
M5 $1.900.107 $2.250.000 $6.746.861
M6 $1.903.770 $2.258.727 $6.131.950
M7 $1.904.201 $2.259.869 $6.079.150
M8 $3.355.930 $5.008.896 $9.506.880

Fuente: Elaboracion Propia

5 ACTUACION ESTRATEGICA CAMPIN — 7 DE AGOSTO

EI POT en el articulo 478 define a las Actuaciones Estratégicas como intervenciones
urbanas integrales que se desarrollan en unos ambitos espaciales delimitados,
donde a su vez confluyen proyectos o estrategias que concretan el modelo de
ocupacion territorial que busca el modelo de ordenamiento del POT. Se busca a
través de las intervenciones detonar un proceso de revitalizacion y desarrollo de
areas de ciudad en busqueda de una nueva ciudad.

Para el caso especifico del Plan Parcial de Renovacion Urbana -Nuevo Campin-,
este se ubica en la Actuacion Estratégica -Campin — 7 de Agosto-, la cual dentro de
sus objetivos busca: densificar y optimizar las estructuras urbanas existentes,
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potencializar nuevos espacios publicos y relaciones con el entorno inmediato
teniendo en cuenta la cercania de importantes nodos (como los son el Parque
Simén Bolivar y el complejo del estadio el Campin), y promover la generacion de
nuevos centros de encuentro para la ciudad.

llustracion 11 Actuacién Estratégica Campin — 7 de Agosto

ACTUACION ESTRATEGICA
CAMPIN - 7 DE AGOSTO

4 ™\ AREADE
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INTERVENCION l\ I' POLIGONO DE
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(EFC) (ESEC)
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o Escon Mevro

Estacion Transmienio
— Cod Motro
— Transmionio
——— e e
— Cable aérec
Bl oo e
Parque estructurante
L Corredor vorde
«  Callo verde c! Actuacion esraigica
= Red mcromowidad Paza
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Manzanas del cudado

Fuente: Cartografia oficial Decreto 555 de 2021
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6 DIAGNOSTICO DE LOS SISTEMAS GENERALES EN EL PPRU -NUEVO
CAMPIN- DE ACUERDO AL DECRETO 555 DE 2021

6.1 Clasificacion del Suelo

Se puede evidenciar que, actualmente el uso que tiene el poligono es, en su
mayoria, residencial y con baja actividad comercial, lo cual hace que se
desaproveche la ubicacion estratégica que tiene la zona por su cercania con los
equipamientos deportivos y la red de zonas verdes predominantes para la ciudad
aledanas. Dada su buena localidad y la conexion vial existente, se propone un uso
mixto en el sector de la calle 61c.

llustracion 12 Mapa Uso Predominante por Manzana, Bogota

* e
* *
Uso Predominante por Manzana. Bogota A N 2 %, ¢ % .
D.C. Afic 2012 - 2020 . N
Uso Predominante por Manzana. \ < .
BODEGAS . Y
CLINICAS, HOSPITALES, & L)
. CENTROS MEDICOS o, b
Bl comercio s, i
[l HOTELES % 3
INDUSTRIA
[l CFiCiNAS >
OTROS
RESIDENCIAL
[ UNIVERSIDADES Y COLEGIOS

Fuente. https://mapas.bogota.gov.co/
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6.2 Area de actividad y usos del suelo

El area de intervencién del Plan Parcial se ubica totalmente en el Area de Actividad
Estructurante (AAE) -Receptora de Vivienda Interés Social, area definida por el
literal a. del numeral 1. Del articulo 240 como: “Zona receptora de vivienda de
interés social. Corresponde a las areas que por sus condiciones de soportes
urbanos buscan la mezcla social del habitat, incentivando la produccién de vivienda
de interés social.”. Igualmente se indica que hace parte de a un “Area Distrito
Naranja — Distrito Creativo”, pese a que no se encuentra incluida dentro de las 12
areas definidas dentro del Decreto 280 de 2020. Esto también se evidencia en el
plano CU-6 “Estructura Econdmica, Creativa y de Innovacion”.

llustracion 13 Areas de Actividad y Usos de Suelo CU.5.2
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Fuente: Cartografia oficial Decreto 555 de 2021
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6.3 Tratamientos urbanisticos

El area de intervencion del Plan Parcial se ubica totalmente en un el tratamiento
urbanistico de Renovaciéon Urbana. De acuerdo con el articulo 301 del POT, este
tratamiento: “...orienta y regula la transformacion recuperaciéon de sectores de
ciudad, con el fin potenciar su ocupacion, o detener y revertir los procesos de
deterioro fisico y ambiental, promover el aprovechamiento intensivo de la
infraestructura publica existente, e impulsar la densificacion racional de areas para
vivienda y otras actividades, promoviendo su uso eficiente y sostenible.”.

llustracion 14 Tratamientos Urbanisticos CU.5.1

TRATAMIENTOS URBANISTICOS

B consERVACION DESARROLLO 1 RENOVACION
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Base do Dalos Geografiea POT iy g,

cU-51

TRATAMIENTOS URBANISTICOS

Fecha: Diciermbre 2021

Fuente: Cartografia oficial Decreto 555 de 2021
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6.4 Sistema de movilidad -red sistema de transporte publico de pasajeros urbano
— rural -regional

El area de intervencion del Plan Parcial se encuentra cerca a importantes
infraestructuras de corredores de transporte publico, como son: el existente corredor
verde de alta capacidad de la Avenida Norte Quito Sur (Cra. 30), la cual cuenta con
su infraestructura de soporte de las estaciones de alta capacidad de “Movistar
Arena” y “El Campin”; a futuro se plantea en Corredor verde de alta capacidad -Red
Metro- de la Linea 3 (Soacha-Bosa-Ciudad Bolivar-Centro) a lo largo de la Avenida
NQS (Cra. 30), y el Corredor verde de mediana capacidad a lo largo de la Av. José
Celestino Mutis (CIl. 63). Respecto a éstos ultimos, su trazado y localizacion
definitiva son unicamente indicativos y podran modificarse a futuro, dado que su
factibilidad, disefio y construccion aun no se encuentran definidos por el distrito.
Igualmente, el cruce de la Av. NQS (Cra. 30) con Av. José Celestino Mutis (CII. 63),
se plantea como un “Area de Integracién Multimodal - AIM”, al ser un punto de
encuentro de las diferentes redes descritas antes, igualmente su trazado y
localizacion definitiva son unicamente indicativos y podran modificarse a futuro.

llustracion 15 Sistema de Movilidad Red del Sistema de Transporte Publico de Pasajeros Urbano -
Rural — Regional. Plano CU-4.4.1
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Fuente: Cartografia oficial Decreto 555 de 202
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6.5 Determinantes ambientales

llustracién 16 Arbolado Urbano. Bogoté D.C. Afio 2021.
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Fuente. IDECA 2021.

Dentro del area de intervencion existen 148 especies arboreas, con alturas desde
1m hasta los 7mts. Estos arboles estan plantados en los andenes que componen el

sector.

Las espacies, varian entre Caballero de la Noche, Caucho, Calistemo, Sangregado,
Chicala (Flor Amarillo), Cerezo, Sietecueros Nazareno entre otras.




llustraciéon 17 Tipos de Arboles presentes en el area de Intervencion

Chicala Calistemo Sauco

Fuente: Google Maps 2021.

En cuanto a la inclinacién del terreno, se puede evidenciar que es un terreno plano
en su mayoria con una pequefia pendiente llegando a la Avenida Carrera 24, lo cual
determina que no existe impedimento geotécnico para desarrollar el proyecto.
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6.6 Sistema de movilidad - espacio publico para la movilidad red de
cicloinfraestructura y ciclo-alamedas

El area de intervencion del Plan Parcial cuenta en la cercania con la Red de
Cicloinfraestructura (micromovilidad) que va a lo largo de la Av. NQS (Cra. 30) y la
que desde esta toma la Av. Colombia (Cra. 24) y continua por la Av. las Palmas (CII.
57). Sin embargo, se plantea a futuro ampliar esta red con sobre los ejes de la Av.
José Celestino Mutis (CIl. 63), la Diag. 61C y la Av. Colombia (Cra. 24).

llustracion 18 Sistema de Movilidad - Espacio Publico para la Movilidad Red de Cicloinfraestructura
y Ciclo-alamedas CU-4.4.2
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6.7 Sistema de movilidad — espacio publico para la movilidad red vial

El area de intervencion del Plan Parcial estd enmarcado e inmersa dentro del
espacio publico para movilidad -Red Vial. Los principales ejes de la Malla Arterial
son: la Av. NQS (Cra. 30) via A-1, la Av. José Celestino Mutis (CIl. 63) via A-3 y la
Av. Colombia (Cra. 24) via A-3. De la Malla Vial Intermedia es: la Diag. 61C via I-
5. El resto de las vias dentro del area de intervencion corresponden a vias locales
tipo L-7 y L-8 dependiendo del perfil vial de éstas

llustracion 19 Sistema de Movilidad-Espacio Publico para la Movilidad Red Vial
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6.8 Estructura ecoldgica principal en el suelo urbano y de expansién urbana

El area de intervencion del Plan Parcial, en una gran parte hace parte de la
denominada area del “Conector Sistémico Virrey — Chicd”, proyecto y estrategia que
busca consolidar la Estructura Ecologica Principal mediante conectividad y
complementariedad entre el sistema hidrico (en el caso particular el “Canal El
Salitre”) los parque de borde, los parques distritales de montafa, las areas
protegidas y los demas elementos de la Estructura Ecologica principal y la
Estructura Ecologica de Restauracion. En la cercania también se encuentra la
definida “Area Complementaria para la Conservaciéon” del “Gran Parque Simén
Bolivar” (que incluye el Parque El Lago, La Biblioteca Virgilio Barco, en parque
Simén Bolivar en si, entre otros).

llustracion 20 Estructura Ecolégica Principal en Suelo Urbano y en Expansion
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6.9 Sistema del cuidado y servicios sociales.

Dentro del area de intervencién del Plan Parcial, se ubican los equipamientos del
Sistema de Cuidado de Servicios Sociales de: Ancianato de las “Hermanitas de los
Pobres”, el Centro de Innovacion -Saber Digital -RedP- de la Secretaria de
Educacién, y dos Jardines Infantiles los cuales actualmente no existen ya que fueron
reemplazados por desarrollos de vivienda multifamiliar. En la cercania, aunque
fuera del area de intervencién, se encuentran el: Colegio Nuestra Sefiora del Pilar,
el Centro de Innovacion “Ciudad Maestra” de la secretaria de Educacion y el IDEP,
asi como un centro de Idiomas Orientales y un Jardin Infantil (este ultimo cerrado
luego de la Pandemia COVID-19). Obviamente, adyacente al area de intervencion
del Plan parcial, se ubica el gran equipamiento del Estadio “El Campin” (incluyendo
las areas de los clubes de Tenis, los parqueaderos publicos y el Campincito y el
Movistar Arena.

Por otro lado, claramente la zona hace parte de la estrategia y proyecto del Nodo
de equipamientos en proyectos integrales de vitalidad y cuidado, en el denominado
‘Nodo EI Campin”. Este se consolidara dentro de una red de nodos de
equipamientos a nivel urbano, con el fin de promover mayor cobertura de prestacion
de servicios sociales con criterio de multifuncionalidad.
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llustracion 21 Sistema del Cuidado y Servicios Sociales. CU-4.3
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6.10 Caracterizacion del espacio publico inmediato

El sector del barrio Campin, tiene vias vehiculares en buen estado las cuales
cuentan con andenes en concreto en su mayoria en también en buen estado. El
sentido de las vias es mixto o de doble flujo, en algunas zonas suele existir
empozamiento de agua a causa de la lluvia, pero en ningun caso llega al
desbordamiento o inundacion de las vias.

llustraciéon 22 Rotonda Carrera 28 con Diagonal 61D

Fuente. Google Maps 2021.

llustracion 23 Parque EI Triangulo.

Fuente. Google Maps 2021.
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llustracion 24 Parque Interseccion Av. NQS con Calle 63.

Fuente. Google Maps 2021.

Estos tres (3) parques conforman las zonas verdes aprovechables del barrio, las
cuales son utilizadas en su mayoria por la poblacién residente del sector, salvo el
ultimo parque que corresponde a la oreja de la interseccion de la Av. NQS (Cra. 30)
con Av. José Celestino Mutis (ClI. 63) el cual rara vez es utilizado por la poblacién
flotante, salvo para el cruce peatonal.

llustracion 25 Parque Movistar Arena.

Fuente: Google Maps 2021.
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6.11 Estructura integradora de patrimonios

El area de intervencion de Plan Parcial cuenta con el Bien de Interés Cultural -BIC
del Ancianato de las “Hermanitas de los Pobres” (de Nivel 1, Conservacion Integral)
el cual ademas hace parte del Sistema del Cuidado y de Servicios Sociales de la
ciudad. Por otro lado, también se encuentra dentro de la denominada “Area Distrito
Naranja — Distrito Creativo”, pese a que no se encuentra incluida dentro de las 12
areas definidas dentro del Decreto 280 de 2020.

En la cercania también se encuentran los Sectores de Interés Urbanistico del barrio
San Luis y del barrio Pablo VI, asi como los BIC de Conservacion Monumental de
la Universidad nacional de Colombia y de la Biblioteca Publica Virgilio Barco, y el
BIC de Conservacion Integral de la sede “Quinta Mutis” del Colegio mayor de
Nuestra Sefiora del Rosario.

llustracién 26 Estructura Integradora de Patrimonios. CU-3
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6.12 Sistema de espacio publico peatonal y para el encuentro.

El area de Intervencién del Plan Parcial esta definida como un area potencial para
la consolidacion de bosques urbanos, como una estrategia y proyecto que busca la
renaturalizacién y/o reverdecimiento de los espacios publicos peatonales y para el
encuentro a fin de cualificar las condiciones ambientales y de confort. Igualmente,
dentro de esta misma estrategia y proyecto, se encuentra la conformacion de
Corredores Verdes a lo largo de las vias: Av. José Celestino Mutis (Cll. 63), la Diag.
61C, la Cra. 28 y la Av. Colombia (Cra. 24). Dentro del area de intervencion, se
encuentra el parque de la red de proximidad de la interseccion de la Av. NQS (Cra.
30) con Av. José Celestino Mutis (Cll. 63).

En la proximidad del area de intervencién se encuentran los parques de proximidad
de: barrio “El Campin”, el adyacente al “Movistar Arena” y el de la Av. Colombia
(Cra. 24) con Diag. 61C. Mas alejados, aunque con una potencial relacién esta el
“Gran Parque Simon Bolivar” (que incluye el Parque EIl Lago, La Biblioteca Virgilio
Barco, en parque Simén Bolivar en si, entre otros) elementos del sistema que
incluye parques contemplativos, ludicos, culturales y deportivos, de una escala
mucho mayor.
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llustracion 27 Sistema de Espacio Publico Peatonal y para el Encuentro. CU-4.1
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6.13 Sistema de energia eléctrica, alumbrado publico y fuentes no convencionales
de energia renovables -fncer.

El area de intervencién del Plan Parcial se encuentra totalmente dotada del servicio
de energia eléctrica y alumbrado publico. El area esta incluida dentro de la
estrategia y proyecto de soterramiento de redes, con el fin de buscar una prestacion
efectiva del servicio en el marco de sostenibilidad y eficiencia eléctrica. A lo largo
del eje de la Av. NQS (Cra. 30), pasa la Red de distribucién de energia parte de la
infraestructura de transmision del sistema eléctrico.

llustracion 28Sistema de Energia Eléctrica, Alumbrado Publico y FNCER.
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Fuente: Cartografia Oficial Decreto 555 de 2021
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6.14 Sistema gas natural, sistemas alternativos de gas y otros combustibles.

El area de intervencién del Plan Parcial se encuentra totalmente dotada del servicio
de gas natural. El area, se encuentra incluida dentro de la estrategia y proyecto de
ampliacién de la capacidad en una tercera prioridad (aunque estas prioridades son
indicativas y dependen de las decisiones y ajustes de prestador del servicio publico),
lo anterior con el fin de buscar una prestacion efectiva del servicio en el marco de
sostenibilidad y eficiencia energética. A lo largo del eje de la Av. NQS (Cra. 30), la
Cll. 62 y la Cra. 27, pasa la Red de distribucion de gas natural, parte del sistema de

gas natural.

llustracion 29 Sistema Gas Natural, Sistema Alternativos de Gas y otros Combustibles. CU-4.2.6
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6.15 Sistema de Acueducto.

El area de intervencion del Plan Parcial se encuentra totalmente dotada del servicio

de acueducto.

llustracion 30 Sistema de acueducto. CU-4.2.1
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6.16 Sistema de Alcantarillado Sanitario y Tratamiento Aguas Residuales.

El area de intervencién del Plan Parcial se encuentra totalmente dotada del servicio
de alcantarillado sanitario. El area, se encuentra incluida dentro de la estrategia y
proyecto de ampliacion de la capacidad en una segunda prioridad (aunque estas
prioridades son indicativas y dependen de las decisiones y ajustes de prestador del
servicio publico), lo anterior con el fin de buscar el fortalecimiento de la gestién
integral del agua para contribuir a la descontaminacion de la Cuenca del Rio Bogota.

A lo largo de la CII. 62 desde el oriente (Chapinero Alto), pasa una Red Troncal de
Alcantarillado Sanitario combinado, el cual se conecta con la Red Troncal que va a
lo largo de la Av. NQS (Cra. 30), llegando ésta finalmente a la Planta de Tratamiento
de “El Salitre”. Curiosamente esta red pasa a manera de servidumbre por el predio
del Ancianato de la “Hermanitas de los Pobres”.

llustracion 31 Sistema de Alcantarillado Sanitario y Tratamiento Aguas Residuales. 4.2.2
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6.17 Sistema de Drenaje Pluvial Sostenible

El area de intervencidn del Plan Parcial se encuentra totalmente dotada del servicio
de drenaje pluvial. El area, se encuentra incluida dentro de la estrategia y proyecto
de ampliacion de la capacidad en una segunda prioridad (aunque estas prioridades
son indicativas y dependen de las decisiones y ajustes de prestador del servicio
publico), lo anterior con el fin de buscar el fortalecimiento de la gestion integral del
agua para contribuir a la descontaminacion de la Cuenca del Rio Bogota.
Igualmente, y dado que se encuentra una Red Troncal de Alcantarillado Sanitario
Combinado a lo largo de la de la Calle 62 (desde Chapinero Alto al oriente), esta
establecido como estrategia/ proyecto priorizado la separacion de esta red, ya que
descarga en la Red Troncal Pluvial que se encuentra a lo largo de Av. NQS (Cra.
30).

Como se anoto anteriormente, dicha red de la Cll. 62 pasa a manera de servidumbre
por el predio del Ancianato de la “Hermanitas de los Pobres”.

Existe adicionalmente una Red exclusiva para el drenaje pluvial, a lo largo de la
Diag.61C la cual descarga en la red Troncal Pluvial que va a lo largo de la Av. NQS
(Cra. 30).
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6.18 Sistema de Tecnologias de la Informacion.

El area de intervencién del Plan Parcial se encuentra totalmente dotada del servicio
de telecomunicaciones publico. El area, se encuentra incluida dentro de la
estrategia/ proyecto para la localizacién y desarrollo de infraestructura TIC de ultima
generacion. lgualmente se plantea en algunos elementos estructurantes del espacio
publico para el encuentro, la implantacion de estaciones de comunicacion
radioeléctricas. Esto también ocurre en algunas zonas de la malla arterial, en los
separadores de estas vias siempre y cuando sean mayores a 2.00m.

llustracion 33 Sistema de Tecnologias de la Informacion. 4.2.7
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6.19 Amenaza por encharcamiento en suelo urbano y de expansion urbana

El area de intervencion del Plan Parcial se encuentra en su mayoria dentro de la
categoria de “Amenaza Baja” en cuanto a encharcamiento. Siendo Unicamente unas
zonas a lo largo de la Diag. 61C desde la Cra. 26A hasta la Cra. 28A categorizadas
como de “Amenaza Media

llustracion 34 Amenaza por encharcamiento en suelo urbano y de expansion urbana
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6.20 Edificabilidad UPL 32 -Teusaquillo-

El area de intervencion del Plan Parcial se encuentra en su totalidad categorizada
en al plano de edificabilidades de la UPL “Teusaquillo” como de Renovacion Urbana.
En linea con el plano de Tratamientos Urbanisticos antes indicado.

llustracion 35 Edificabilidad UPL 32 Teusaquillo 5.4.32
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6.21 Alturas Existentes

La zona de intervencién cuenta con una densidad mas bien baja, donde predominan
las viviendas unifamiliares de 2 y 3 pisos, con algunos edificios multifamiliares de
baja altura de 5 y 6 pisos. Los inmuebles dotacionales no son tampoco de gran
altura siendo de 3 a 4 pisos. Ni siquiera sobre los principales ejes de movilidad del
sector se observan grandes alturas.

llustracion 36 Alturas de las Construcciones en el area de intervencion
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Fuente: Elaboracion propia.
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6.22 Estructura socioecondmica, creativa y de innovacion

El area de intervencion del Plan Parcial se encuentra totalmente dentro del “Gran
Ecosistema econdmico, productivo verde e inteligente”, dentro de los lineamientos
de fortalecimiento de las zonas de aglomeracion especializadas que constituyen
nodos econdmicos fundamentales. Igualmente, como se indicé respecto al plano
CU-5.2 “Areas de Actividad”, se indica que también pertenece a un “Area Distrito
Naranja — Distrito Creativo”, pese a que no se encuentra incluida dentro de las 12
areas definidas dentro del Decreto 280 de 2020. Se presume su futura conformacién
e inclusidn dentro de la mencionada normativa.

Esta busca la consolidacién de distritos creativos espontaneos o inducidos que

promuevan la confluencia de capital humano altamente especializado e innovador
que generen nuevos modelos productivos, de negocio y de mercado.

llustraciéon 37Estructura Socioeconémica, Creativa y de Innovacién. CU.6
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6.23 Estrategias de produccion de vivienda social en suelo urbano

En el area de intervencion del Plan Parcial, la totalidad de las manzanas se
establecen como: Zonas priorizadas para la produccion de vivienda social nueva y

para el reuso de edificaciones.

llustracion 38 Estrategias de Produccién de vivienda social en suelo urbano. CU.6.1

i
2
-,
B
()

%
\".
4

=

T~

£LIJB DE

i0 INemesi
FI C:ag

R

Zonas receptoras de vivienda social

[ rvpee—

¥

L7777 2onas para tn produccn de wivienda sacial Mueda en ACUACONES BSTIMGCAS

vivienda social en suelo urbano

Fecha: Diciermire 2021

CL 534 38
') b I’ " ‘ paa la ¥ VIRNGA FrOgIesive.
‘* ! \ [ e e recuparacion del uso residencial
Yv’,\ =i e __
REPUBLICA DE COLOMBIA Escala: Decreto:
FORMULACION 1:30.000
u PLAN DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL e e o s e
ALGALDIA MAYOR DE BOGOTA .G BOGOTA D.C. s
SECHETARM. DESTRITAL BE PLANEACGN
?OT Contenido: | b
. Estrategias de produccion de Bia e Daine oo ROIT o
cU-6.1

Fuente: Cartografia Oficial Decreto 555 de 2021

53



7 FORMULACION DEL PPRU -NUEVO CAMPIN-

Una vez determinada el Area de Verificacion de proyecto, y las Obligaciones
Urbanisticas necesarias por norma, se procedié a disefar las diferentes areas del
proyecto del Plan Parcial aplicando las normas urbanisticas establecidas dentro del
POT y en el “Anexo 05 -Manual de Normas Comunes a los Tratamientos
Urbanisticos”, con el fin de poder determinar las Areas definitivas de: Espacio
Publico Nuevo, Espacio Publico Existente (a ampliar y adecuar), Areas de Manejo
Diferenciado, Areas de Reserva Vial, y Areas Privadas. Las Normas Urbanisticas
aplicadas fueron las siguientes.

7.1 Norma Urbanistica aplicada en el Plan Parcial

7.1.1 Altura de las Edificaciones:

Teniendo en cuenta lo indicado en numeral 2. del articulo 260,el cual indica que
para el tratamiento de renovacion urbana: “... la altura maxima sera la resultante de
la correcta aplicacion de las normas del tratamiento urbanistico respectivo.” y
también en linea con el articulo 328, que indica que para los Planes Parciales de
Renovacion Urbana el indice de Construccion Efectivo (Ice) seréa el “Resultante”, da
a entender que el unico limite es el establecido por el numeran 1.1 del “Anexo 05 -
Manual de Normas Comunes a los Tratamientos Urbanisticos” referente a
“Limitantes generales de altura a toda edificacién en el area urbana”.

En este aparte se indica que ninguna edificacion podra superar los limitantes
establecida por la Unidad Administrativa Especial de la Aeronautica Civil (Aerocivil)
o la entidad que haga sus veces, de lo indicado como altura sobre el nivel del terreno
del mapa de “Sectorizacién de obstaculos por altura del espacio aéreo de Bogota”,
el cual se presenta a continuacion con la ubicacion del proyectado Plan Parcial:
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llustracion 39 Sectorizacion de Obstaculos por alturas del Espacio Aéreo de Bogota Aeropuerto
Internacional EIl Dorado y Aeropuerto Guaymaral.
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Fuente: Unidad Administrativa Especial de Aeronéutica Civil (Aerocivil). 2021.
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En este plano puede observarse que la ubicacién del Plan Parcial proyectado se
encuentra en el limite de los 80.00m sobre el nivel del terreno.

Ahora bien, a partir de este limite se proponen torres con alturas de 24 pisos, que
de acuerdo a la configuracion de alturas por pisos indicada a continuacion por la
siguiente tabla, se logra una altura de 77.00m, por debajo del limite indicado
anteriormente.

Tabla 2 Altura Planteada Torres

ALTURA PLANTEADA TORRES

Piso Altura {(m) [Numero de Pisos| Altura Total {m) Observacioén
Teniendo encuenta que se planteaenlos

primeros pisos el uso comercial, se fija el limite
. . de éste nivel a lo permitido porel literal b. del

Primer Piso 4.20 1 4.20 e ; P ot
numeral "1.2 Altura libre minima y maxima por

piso" del "Anexo 05 -Manual de Normas Comunes
a los Tratamientos Urbanisticos"

Pisosdel 2al 5 3.00 4 12.00

Teniendo en cuenta que se plantea este nivel
como unarea importante para el Equipamiento
Comunal Privado, se fija el limite de éste nivela
Piso6 3.80 1 3.80 lo permitido porel literala. del numeral 1.2
Altura libre minima y maxima por piso" del "Anexo
05 -Manualde Normas Comunes a los
Tratamientos Urbanisticos™

Pisos 7a 24 3.00 18 54.00
Este nivel no se contabiliza dentro del numero de
pisos planteado, de acuerdoal literal c.del
. . . numeral "1.3 Altura maxima total de las
Nivel Tecnico Cubierta 3.00 3.00 . ] e
edificaciones, en nimero de pisos"del"Anexo 05
Manual de Normas Comunes a los Tratamientos
Urbanisticos"
TOTALES | 24 77.00

Fuente: Elaboracion propia

7.1.2 Retroceso de las edificaciones contra vias y espacios publicos:

Este sera el establecido por lo indicado en literal a. del numeral "1.4 Retrocesos de
las edificaciones contra vias y otros espacios publicos" del "Anexo 05 -Manual de
Normas Comunes a los Tratamientos Urbanisticos". Donde se aplicara que: “... la
altura de la edificacién sobre el plano de fachada no podra superar (2.5) veces la
distancia que hay entre la linea de paramento de construccion correspondiente y la
linea de paramento del predio separado por el espacio publico o via...”. Para el caso
especifico del Plan parcial planteado, se define una distancia de 22.00m de
distancia entre la linea de paramento de construccion correspondiente y la linea de
paramento del predio separado por el espacio publico o via, lo que hace que las
torres alcancen una altura 53.00m es decir hasta el piso 17. De alli hasta la altura
definitiva de los 24 pisos, se establece un unico retroceso de 1/5 de la altura
adicional restante, es decir 4.20m. Esto es establecido por el mismo literal antes
mencionado.
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La aplicacion de este parametro se dara sobre la mayor parte de las vias qué limitan
con el plan parcial planteado, como es el caso de la Diag. 61C entre Cra. 26 y 28, y
la Cra. 26 entre Diag. 61D y Diag. 61D Bis. Igualmente, en las Cra. 26 y 27 entre las
torres de edificios planteadas.

A continuacién, se muestra un esquema del este parametro de aislamiento y
retroceso:

llustracion 40 Esquema de determinacién del paramento de aislamiento y retroceso en el Plan Parcial

1/5Y

max. 2.5X

Fuente: Elaboracion propia

Este parametro, no aplica en los lugares donde la distancia sea mayor a 30.00m, es
decir sobre el costado de la Cll. 61C, la Av. Colombia (Cra. 24) y la Diag. 61D Bis.
En linea con lo indicado en el literal d. del mismo numeral antes mencionado.
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7.1.3 Aislamientos Laterales:

En el unico lugar donde se plantean asilamientos laterales, es en la Manzana 3,
contra el lote de cesidn para equipamiento al costado occidental de ésta. Ya que se
plantea la altura de la futura edificacion de equipamiento en 5 pisos es decir 16.20m.

Este planteamiento hace que la nueva torre planteada adyacente, se empate hasta
dicha altura y a partir de alli se plantee un aislamiento lateral equivalente 11.56m,
equivalente a 1/5 de la altura restante por ese costado (57.80m). Lo anterior en linea
con lo indicado por los literales b. y g. del numeral "2.1 Aislamientos Laterales" del
"Anexo 05 -Manual de Normas Comunes a los Tratamientos Urbanisticos".

A continuacion, se muestra un esquema del este aislamiento lateral contra el lote
para equipamiento:

llustracion 41 Esquema de determinacion del Aislamiento Lateral en el Plan Parcial

1/5X

Fuente: Elaboracion Propia.

Entre las diferentes torres del propio Plan Parcial planteado, no se establecen
aislamientos laterales, por lo que su configuracion sera de: Tipologia Continua
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(obviamente cumpliendo las condiciones de empates de: alturas, retrocesos,
antejardines, voladizos; con el fin de no generar culatas en ningun caso).

7.1.4 Antejardines:

El area de intervencion del plan parcial indica que la totalidad del area tendria una
dimension de antejardines de 3.50m. Sin embargo y teniendo en cuenta lo indicado
en el numeral 3. “Antejardines” del “Anexo 05 -Manual de Normas Comunes a los
Tratamientos Urbanisticos”, para el tratamiento de renovacion urbana no se exigen
antejardines, siendo unicamente necesarios en los casos en que se deba cumplir
con las condiciones de empate con un antejardin existente. Este es el caso por
ejemplo, del futuro empate que tendria el futuro edificio de equipamiento a construir
sobre el lote a ceder de la Manzana 3, contra las nuevas torres planteadas.

llustracion 42 Plano CU-5.5 Dimensionamiento de Antejardines

Fuente: Cartografia Oficial Decreto 555 de 2021

7.2 Equipamiento Comunal Privado

Sobre este aparte se dara cumplimiento a lo dispuesto dentro del numeral “6.
Equipamiento Comunal Privado” del “Anexo 05 -Manual de Normas Comunes a los
Tratamientos Urbanisticos”. Sin embargo, para el caso particular del Plan Parcial
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planteado se proyecta dejar todos los pisos 6 de las torres como una importante
proporcion de este equipamiento.

Se debera seguir lo establecido como exigencias y destinacion de este
equipamiento lo indicado en el literal b. del numeral “6.2 Exigencia y destinacion del
equipamiento comunal privado” del “Anexo 05 -Manual de Normas Comunes a los
Tratamientos Urbanisticos”.

7.3 Cesiones para espacio publico

Es importante resaltar que el espacio publico planteado en el Plan Parcial responde
a los criterios indicados en el articulo 122 del POT, garantizando:

a. Accesibilidad

b. Vitalidad

c. Seguridad

d. Conectividad Ambiental

Por otro lado, la propuesta de Espacio Publico dentro del Plan Parcial proyecta la
generacion de zonas para: Parques Contemplativos (en su gran mayoria en el
planteamiento del Plan, al ser una de las principales directrices de éste siendo un
elemento fundamental de conectividad ambiental y ecosistémica, asi como
conectividad funcional con el “Gran Parque Simén Bolivar” y el desarrollo de la APP
“El Campin” y el Movistar Arena), Parques Ludicos (para el disfrute actividades
ludicas y recreativas de varios grupos de edades presentes en el nuevo desarrollo)
y Parque Cultural (especificamente en la Plazoleta Planteada de la Av. Colombia
con Cll. 63DBis, puerta de entrada del desarrollo de la Manzana 6, la cual cuenta
Comercio, Oficinas y Vivienda, y se proyectara como un nodo dentro del futuro “Area
de Innovacioén — Desarrollo Naranja “El campin”). Lo anterior en linea con lo indicado
en articulo 123 del POT.

En cuanto los indices de disefo para los elementos del espacio publico peatonal y
para el encuentro, el articulo 126 del POT indica lo siguiente:
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Tabla 3 indices de Disefio para los elementos del espacio publico peatonal y para el encuentro.

Indices para edificaciones
permanentes o temporales

Parque 0

contemplativo

Parque ladico €5% 38 100% 40X 10% SC% 0 5
Parque cuitural 5% 45% 100% 0% 0% C% 015 0.8
Parque deportive 0x S0% 100% 0% 0% SC% Qi1s 08
Plaza y plazoleta 10% 90% 100% NA

Zonas verdes SOX 10% 100% 60X N/A 60% N/A N/A
Franja de palsajisro

Y para la resivencia U aU% 100 W % N/A N/A
urbana (*)

APAUP(*) 10% 00% 100% NA 20% N/A N/A
SlSupe'fcevm'hm.ml Suparficies rawuraes en césped O Qubresu0s que panTite a Inflracion natural y el paso de aguas luvias hacia el suelo natural en plena terra En o5
CBIOS 8N QUE CAAN CLBIPDS I4Nicos Nd 3 O Breificiales en 105 ¢ 05 Al SBMA, SU red 1678 CUMHICAIA deNntro de es:e tPO de SuDericie

En Fanpt f'o(:r1 $r0 ¥ y para B calidac urbzna ol minimo do suporficia verde naural var segin 1 locakzacion de L #ranja, de scuerdo 3 1o ostablecido on of ardculd Fraryac
Funcicr s ot Expacio POl pocd ls Movided”

$2 Superficie dura £r todes o i
tos permeables, 3doquin ecodgio

sefiaadus. s Jeberd et un porcer teje rnmieno Jel 1075 Je b suprenfioie Jurg enmgter gk se ripe rmeables Con i decks, pavirnes
ltrartes Que permiten La retancidn yio infitracidn del agua Tuvia hacia o suald, envre ellas Las tpologlas mayores y menores de Sistermas

S
nae de supernicie dura en makedales semipermeabies debara ser como minimo del 15%
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ol Espar ¥ St
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Fuente: POT Digital, Art. 126, Decreto 555 de diciembre 29 de 2021 y elaboracién propia.

Donde se debera dar cumplimiento a los porcentajes indicados para los tipos de
elementos sefalados, que son los que se propondran dentro del Plan Parcial

Para las zonas verdes generadas por el Plan Parcial (areas menores a 400m2), se
cefiiran a lo indicado por el articulo 124 del POT. Propendiendo el reverdecimiento
y el componente natural el planteamiento de estos espacios.

Cabe resaltar que el planteamiento del Plan Parcial propone la intervencion del de
la zona verde al interior de la interseccion de la Av. NQS (Cra. 30) con la Av. José
Celestino Mutis (Cll. 63), la cual cuenta con area de 4,935.78m2. Esta area se
convertira en la “puerta de entrada” al Plan Parcial desde el punto de vista de
Espacio Publico; su intervencion esta soportada en lo indicado por el literal c. del
numeral 5. del articulo 154 del POT el cual indica: “...En los separadores viales,
orejas y glorietas, se pueden adecuar areas para la recreacion y el encuentro,
siempre que se garantice el acceso seguro para los usuarios y su endurecimiento
no sea superior al 25%...”, en ese orden de ideas se prevera la garantia de
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accesibilidad proponiendo un pompeyano ancho sobre al punto intermedio de la
oreja de la interseccion con el fin seguridad de la conexion peatonal propuesta.

En definitiva, aparte del caracter intrinseco de esta zona, a futuro podra
complementar el concepto de conexion de una forma mas fuerte con los costados
opuestos de la Av. NQS (Cra. 30) y de la Av. José Celestino Mutis (CIl. 63) a través
de intervenciones publicas como grandes puentes peatonales o conexiones
similares.

Finalmente, los demas criterios de disefo y especificaciones se dara cumplimiento
a lo dispuesto dentro del numeral “7. Cesiones del Espacio Publico” del “Anexo 05
-Manual de Normas Comunes a los Tratamientos Urbanisticos”.
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7.4 Estacionamientos

De acuerdo con lo dispuesto por el articulo 389 del POT se proveera de un area
para estacionamientos con base en el Area de Actividad donde se ubica el Plan
Parcial (Estructurante — Zona Receptora de vivienda de interés social) indicado en
la siguiente tabla:

Tabla 4 Normas Comunes para Estacionamientos en Areas Urbanas

% drea minima destinada para estaconamients: sobie & drea BT
construida del proyecto para el calculo de estacionamientos construida d
cAlCHY de £

Estructurante

Recaptora de vivienda 52 ice un minimo de dred dostinada o cstacionomicntos Hasta ol 10% Hasta el 1%

de interés social

Fuente: POT Digital, Art. 389, Decreto 555 de diciembre 29 de 2021 y elaboracién propia.

Se optara por el porcentaje de area maxima destinada para estacionamientos
equivalente a 10% del area construida total (maximo). La aplicacion de lo anterior
hace que las torres del Plan parcial tengan 2 niveles de s6tano. Sin embargo y dado
que se permite acceder a un porcentaje adicional sujeto a pago compensatorio, esta
opcidbn no se toma para el calculo del balance financiero del Plan, pero
eventualmente podria aplicarse en el desarrollo definitivo y futuro del Plan Parcial.

Lo referente a disefio, dimensionamiento y disposiciones de estas areas se seguira
lo establecido por el numeral “9. Estacionamientos” del “Anexo 05 -Manual de
Normas Comunes a los Tratamientos Urbanisticos”.

7.5 Mezcla de Usos

El Plan Parcial propuesto se alinea con lo indicado por el articulo 305 en lo referente
a Mezcla de Usos en el tratamiento de renovacion urbana, dado que la totalidad de
las torres se plantea el uso comercial en los primeros pisos, y en particular en la
Manzana 6 se plantea el uso de comercio en los 2 primeros pisos y Servicios de
Oficinas de los pisos del 3 al 5. Los demas pisos de las torres estan conformados
por el Uso Residencial (tanto VIP/VIS como NO VIS). Lo anterior, cumple muy por
encima con lo estipulado como minimo por dicho articulo (este indica un minimo del
8% de otros usos en planteamiento total del area construida).
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llustracion 43 Esquema de Mezcla de Usos Propuestos para el Plan Parcial
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7.6 Usos propuestos

Con base en lo indicado en el articulo 233 y 243, los usos planteados dentro del
plan parcial son los siguientes, teniendo en cuenta que éste se ubica en una “Area
Estructurante, Zona Receptora de Vivienda de interés Social” (Art. 240, numeral 1,

literal a.):

Tabla 5 Usos Permitidos en Bogota
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Fuente: POT Digital, Art. 243, Decreto 555 de diciembre 29 de 2021 y elaboracién propia.
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7.6.1 Residencial:

Teniendo en cuenta el desarrollo de vivienda multifamiliar en altura dentro del plan
parcial. Este sera el uso mas representativo del planteamiento, incluye la vivienda
tanto VIP/ VIS y NO VIS.

7.6.2 Comercio y Servicios:

Como complemento al uso residencial del plan parcial se plantea el desarrollo de
comercio y servicios. Se contemplan las categorias de: Comercio y Servicios
Basicos Tipo 2 (entre 500m2 y 4,000m2); Servicios de Oficinas Tipo 3 (mayor a
4,000m2); y Servicios Especiales Tipo 1 (menor a 500m2). La escogencia de este
ultimo uso se da para dar la posibilidad de ofrecer dentro de la oferta comercial del
proyecto algunos establecimientos que ofrezcan el expendio de bebidas alcohdlicas
tales como pequefios bares o gastrobares, pero siempre en una proporcién menor
de acuerdo con el tipo indicado (menor a 500m2).

a. Las condiciones de uso para el uso residencial son:
Las edificaciones con usos residenciales deberan localizar usos diferentes
en el piso de acceso frente a la calle, segun las especificaciones previstas en
el presente Plan. Esta condicidon no se exige para Bienes de interés Cultural
del grupo arquitectonico, ni para los poligonos sefalados en el mapa de
areas de Actividad del presente Plan como “Sectores incompatibles con el
uso residencial”.

La condicion 25 no aplica, al no encontrarse el Plan Parcial en la zona de influencia
del Aeropuerto El Dorado.

b. Las condiciones de usos para los usos comercial y de servicios son:
Los establecimientos estan sujetos a las disposiciones y perimetros de las
actividades economicas previstos en el Codigo de Seguridad y Convivencia
Ciudadana, acuerdos distritales y normas concordantes o reglamentarias.

La condicion 15 no aplica, al no encontrarse el Plan Parcial en un Sector de Interés
urbanistico. Sin embargo, los parqueaderos planteados del proyecto son
subterraneos.

Igualmente se debera dar cumplimiento a lo establecido por el POT en lo referente
a acciones de mitigacion ambiental y urbanistico (art. 245 y 248) indicados en cada
uso planteado por el plan parcial, y aplicando las acciones de mitigacion indicadas
en el art. 246 de acuerdo nivel del impacto ambiental. A grandes rasgos las
mitigaciones necesarias ambientales y urbanisticas de los usos planteados son:

MA1 — Control de Ruido
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MAS8 — Areas de Amortiguamiento

MU1- Zonas de Transicion: Construccion de areas de transicion funcional entre el
espacio publico y el privado destinado al transito y permanencia de peatones.

MUZ2 — Andenes: Adecuacion y/o rehabilitaciéon y/o construcciéon de andenes sobre
el frente del predio que contenga el, o los accesos peatonales garantizando la
fluidez, proteccion y continuidad de la movilidad activa (peatones y ciclo usuarios).

MU3 — Operacion Completa al interior: Destinacion de areas operativas y
funcionales para cargue y descargue, acumulacion de vehiculos, parqueo temporal
y maniobrabilidad vehicular, con operacién completa al interior de la edificacion o
espacio que desarrolla el uso, que no obstruya la funcion del espacio publico.

Igualmente, y dado que se genera una obligacion urbanistica de suelo para
equipamiento (de acuerdo con el Art. 329), los usos planteados sobre este predio
corresponderan a:

7.6.3 Dotacional:
Albergaran el equipamiento del Sistema del Cuidado y Servicios Sociales del Tipo
2 (con un area construida mayor a 4,000m2 y hasta 15,000m2).

Tabla 6 Localizacion del Uso Dotacional

LOCALIZACION DEL USO LIBRE EN TODAS LAS AREAS DE ACTIVIDAD
REGLAMENTACION EN EL SUBCAPITULO DEL SISTEMA DE CUIDADO Y SERVICIOS SOCIALES

NNCUN TINC DE MITICACICN URBANI  SITICA ‘MU
TIPO L
DOTACIONAL TIFO DE MIMGACION AMBIENTAL MAL Y MAS
MY MR
TipO 2

MUL MR Y MU3
TIPO 3
TIFO DE MIMICACION AMBIENTAL MA1 Y MAS

Fuente: POT Digital, Art. 243, Decreto 555 de diciembre 29 de 2021 y elaboracién propia.

Finalmente, en cuanto a las Acciones de mitigacion a la movilidad y Estudios de
movilidad, estos seran necesarios dado el impacto del Plan Parcial en la movilidad
del sector, por las dimensiones de la intervencion y la variedad de usos que se
plantean en este. Sera necesario profundizar en estos aspectos a través de la
realizacion de: Estudios de Analisis Estratégico (EAE), Estadios de Trasporte y
Transito (ETT) y Estudio de Demanda y Atencién de Usuarios (EDADU). De acuerdo
a lo indicado en el articulo 250 del POT.
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7.7 Indice de Construccion e indice de Ocupacion

Como se comentd con anterioridad, el articulo 260 indica que el indice de
Construccidon correspondera a la correcta aplicacion de las normas urbanisticas
sobre los predios a desarrollar (para el tratamiento de Renovacion Urbana); al igual
el articulo 328 indica que al desarrollar Planes Parciales en el tratamiento de
renovacion urbana el indice de Construccién Efectivo (ICe) sera el “resultante”.
También es claro que de acuerdo con el numeral 4. del articulo 304 del POT, éste
indice de Construccion Efectivo (Ice) podra superar el 7.0 previa adopcion del Plan
Parcial.

Por otro lado, respecto al indice de Ocupacién (I0), éste también sera el
“resultante” de la correcta aplicacion de la normativa urbanistica, tanto la indicada
por el POT como la que indica el “Anexo 05 -Manual de Normas Comunes a los
Tratamientos Urbanisticos”. Definiendo a partir de los retrocesos necesarios, las de
ocupacién de primer piso, asi como las areas de antejardines y demas Areas
Privadas Afectas al uso Publico -APAUP-.

7.8 Estandares de Calidad de Habitat

Es importante este aspecto, en especial teniendo en cuenta la exigencia VIP/ VIS
que tendra el Plan Parcial propuesto. De acuerdo a lo indicado en el paragrafo 1 del
articulo 384 del POT: “Paragrafo 1. En todos los tratamientos urbanisticos, para
efectos de acreditar el cumplimiento de la obligacién de Vivienda de Interés Social
y Prioritario a que se refiere este Plan, el area minima habitable de dichas unidades
sera de 42 metros cuadrados (m?).” (subrayado fuera del texto). Por lo anterior el
area para dichas unidades sera la anteriormente definida por norma.

Para la vivienda NO VIS, se seguiran los estandares minimos indicados en el
articulo mencionado y contenidos en la siguiente tabla:

Tabla 7 Estandares Minimos de Vivienda.

Area minima Configuracion y espacios e
Tipo de vivienda - GUESSIDN.Y S2P cuadrados por
habitable minimos e
habitacion

Vivienda VIP y VIS. Cocina, bafo, dos cuartos de

36 metros habitacion, zona multifuncional 18 m?
Unifamiliar, Bifamiliar y cuadrados (m?) para la reunion social, el
Multifamiliar NO VIS - VIP trabajo y la actividad fisica

Fuente: POT Digital, Art. 384, Decreto 555 de diciembre 29 de 2021 y elaboracién propia.
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Igualmente, los productos de vivienda NO VIS ofrecidos en el Plan Parcial son de
areas de: 55, 90 y 120 m2, escogidos con base en estudio de mercado de vivienda
adelantado.

7.9 Otras Disposiciones

Para la normativa relacionada con: Sétanos y Semis6tanos, Voladizos, Cubiertas,
y Rampas peatonales y escaleras; el disefio definitivo del proyecto seguira lo
dispuesto por “Anexo 05 -Manual de Normas Comunes a los Tratamientos
Urbanisticos”.

7.10 Condiciones Generales para garantizar el proceso de reurbanizacién (como
en caso del Plan Parcial propuesto)

Se seguira lo establecido por el numeral “10. Condiciones Generales para garantizar
el proceso de Urbanizacion o Reurbanizacion” del “Anexo 05 -Manual de Normas
Comunes a los Tratamientos Urbanisticos”. El Plan Parcial planteado se alinea a lo
alli dispuesto mediante:

Garantizar la continuidad de la malla vial intermedia y local construida. En donde la
propuesta de reconfiguracion de 3 vias del presente Plan Parcial se da en vias que
no cumplen esta condicion. Las demas vias que se mantienen amplian y adecuan
en el Plan cumplen este lineamiento y fue la prerrogativa de su permanencia.

Involucrar al Instituto de Desarrollo Urbano IDU o la entidad competente para la
realizacion del seguimiento y acompanamiento técnico de la elaboracién de los
estudios y disefnos, y de la construccién de las diferentes obras de espacio publico
y de movilidad. Esta entidad sera la encargada de expedir la constancia de
cumplimiento de especificaciones técnicas.

Ceder toda intervencion nueva de espacio publico, asi como el lote para
equipamiento, al distrito. Se entregara al IDU o la entidad competente de recibir
estas areas con las especificaciones técnicas establecidas para cada caso.
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7.11 Areas de Manejo Diferenciado

El Plan Parcial proyectado incluye unas &areas de manejo diferenciado
correspondientes especificamente a lo planteado dentro de Manzana 2. En dicha
manzana se ubican tanto el Ancianato de las “Hermanitas de los Pobres”, como el
Centro de Innovacion -Saber Digital -RedP- de la Secretaria de Educacion; ambos
inmuebles son Equipamientos parte de la Estructura del Cuidado de la ciudad,
donde adicionalmente el primero tiene la condicion de ser un Bien de Interés Cultural
- BIC (Tipo 1 -Conservacion Integral). Con base en lo indicado por el articulo 498
del POT, su condicién como “Areas de Manejo Diferenciado” se sustenta al ser Bien
de Interés Cultural del grupo arquitectonico para el caso del Ancianato de las
“‘Hermanitas de los Pobres”; y como Equipamiento existente que tienen la condicion
de permanencia en el presente Plan, para el caso de ambos inmuebles.

Igualmente, sustentado en el mencionado articulo, tendran un manejo diferenciado
dentro del esquema de reparto de cargas y beneficios del Plan Parcial. Y seran
sujetos a cualquiera de los esquemas de gestion de suelo y financiacion que
propone el Plan, asi como los que plantea el POT.

Para el caso especifico del Plan, el Ancianato de las “Hermanitas de los Pobres” es
principalmente el area que juega un rol relevante dentro del Plan. Ya que aporta
parte de su terreno (carga), para sumar una parte dentro del cumplimiento de las
obligaciones urbanisticas de espacio publico del Plan y en contraprestacion
(beneficio) recibe el pago por esta franja a un valor superior del precio de referencia
para ese suelo.

7.12 Espacio Publico

El Plan Parcial propuesto da una especial relevancia al espacio publico, al ser uno
de los principales ejes del ordenamiento, convirtiéendose adicionalmente en un
elemento de atraccién para la mixtura de usos, pero a su vez un conector
ecosistémico y funcional que potencia relaciones con su entrono inmediato. La
alameda que va paralela a la Diag. 61C es el principal elemento de espacio publico,
convirtiéndose en una transicién al impacto que va a tener a futuro el desarrollo de
la APP de “El Campin”, y a su vez una conexion desde la Av. NQS (Cra. 30) hasta
la Av. Colombia (Cra. 24) que puede incluso ir mas alla de estos limites, pudiendo
expandirse hasta el gran parque “Simon Bolivar”, el barrio San Luis y el sector de
Galerias.
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7.13 Red de Movilidad

Dentro de la intervencion del Plan Parcial, se amplia y adecuan los perfiles viales
existentes. Buscando una estandarizacion, cualificacién y conservacion de las
continuidades y conexiones viales existentes. Se plantea el siguiente Perfil Vial tipo,
que se replicara a las vias locales del Plan, el cual sigue los lineamientos
establecidos por el articulo 155 del POT en cuento a las dimensiones de los

diferentes elementos del Perfil Vial, buscando una calidad desde el punto de vista
funcional vial pero también teniendo en cuenta sus aportes ambientales y
paisajisticos.

llustracion 44 Estandar Perfil Vial Propuesto en el Plan Parcial

ANOEMN pliaTS LI pEsapEns  ANDENM

2.00|2.00| 6.00 |2.oo|2.oo
T 5200 T |

Fuente: Elaboracion propia.

De acuerdo con el mencionado articulo los rangos de referencia para el tipo de calle
planteado (tipo L-7) son los siguientes:
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Tabla 8 Rangos de Referencia por tipo de Calle (medida en metros)

RANGOS DE REFERENCIA POR TIPO DE CALLE (Medidas en metros)

FRANJAS FUNCIONALES ANCHOS MINIMOS

CIRCULACION CICLOINFRA TRANSPORTE FRANJA PAISAJISMO Y
PEATONAL ESTRUCTURA PUBLICO VEHICULAR CALIDAD
13 28 23
17 13

PERFIL COMPLETO

ANCHO
A-0 90
A-1 54 66

=100 ¥
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10

e
=

A-2 36 44
A-3 27 4
A-3E 22 27
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Fuente: POT Digital, Art. 126, Decreto 555 de diciembre 29 de 2021 y elaboracién propia.
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8 INSTRUMENTOS DE GESTION Y FINANCIACION DEL PLAN PARCIAL

8.1 Unidades de Actuacion Urbanistica

Para la ejecucion de la Plan Parcial la propuesta que se realizé fue la asociacion
de propietarios en dos Unidades de Actuacion Urbanistica. Esto con base a la
necesidad de liquidacion financiera necesaria para ejecutar cada una de

La division realizada obedece a lograr un cierre y una autonomia financieros en
cada una de las unidades, los ingresos por ventas suficientes para soportar las
cargas necesarias para ejectuar en cada una de las UAU

Dentro de la Unidad de Actuacién Urbanistica 1 se proponen 584 apartamentos de
los cuales 124 son VIS/VIP, en cuanto a comercio se logré proponer la generacién
de 2704 m2, logrando asi una mezcla de usos y asi mismo cumpliendo uno de los
objetivos principales de la actuacion urbanistica Campin.

Ahora en la Unidad de Actuacién Urbanistica 2 se proponen 866 apartamentos,
con 8193 m2 de comercio y 7777 m2 de servicios de oficina, con esto se busca
reubicar el porcentaje de oficinas que se tenia en el sector asi como lograr un
mayor aprovechamiento en el suelo que promueva la mezcla de usos.
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llustracion 45 Unidades de Actuacion Urbanistica

CUADRO DE AREAS POR U.A.U.
TTEM )

sesan
wmm
EEEd

Fuente: Elaboracién propia.

8.2 Diagnostico Socioecondémico

Las 8 manzanas del Plan Parcial EL NUEVO CAMPIN se encuentran clasificadas
en estrato 4, lo cual, no corresponde a los indices de pobreza registrados por la
Encuesta Multipropésito para la UPZ Galerias y que corresponde a la actuacion
estratégica No. 10 (CAMPIN — 7 DE AGOSTO, se clasifica como residencial
consolidado, predomina la vivienda propia 58%; le sigue la vivienda en arrendo 36%
, y otras formas de tenencia 16%.

De acuerdo a datos suministrados por el Censo DANE 2018, en el sector del Campin
que se va a intervenir, habitan un promedio de 680 personas, en un numero de 348
inmuebles en un porcentaje mayor de mujeres. La manzana 04 con una mayor
densidad de la poblaciéon con un 22%, seguida por la manzana 16 y 17, después
por la manzana 05 y 06 y finalmente las manzanas 11 y 12. Esta distribucion de
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poblacion responde a los usos del suelo de estas manzanas, donde el uso
residencial es el que predomina.

Las edades predominantes se encuentran entre los 30 y 45 afios con un 33%,
también encontramos un grupo entre los 46 y los 59 afios con un 30%, seguido por
un grupo poblacional entre los 60 y 79 afnos con un 26% y por ultimo un grupo entre
los 0 y los 14 afios con un 11%.

El porcentaje educativo de la poblacién es bastante alto cerca del 98% de las
personas que residen en el area de intervencion tienen educacion Basica y Media 'y
un 69% cuentan con educacion superior.

En este sector encontramos una tipologia predominante de las viviendas tipo casa
en su mayoria con una vetustes superior a los 30 afios, con un porcentaje superior
al 80% y solo un 20% lo ocupa el tipo apartamento, este fendbmeno se da por la
antiguedad del sector y su bajo uso comercial, con un arraigo muy alto a sus
viviendas siendo estos residentes en un alto porcentaje oriundos de la ciudad de
Bogota.

8.3 Analisis Predial y Catastral

A partir del analisis predial y catastral especifico predio a predio de cada una de las
manzanas de la intervencion del Plan Parcial, se tiene el siguiente resumen por
cada una de las manzanas en cuanto a: numero de predios, numero de lotes, area
de terreno y area de construccion clasificado por cada uso presente en cada
manzana.
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Tabla 9 Usos Actuales por Manzana del Area de Intervencién

MENZANAS MZN 4 -% Area de Terreno X Uso
Al tes de T Al id.
Usor lotes IAmueElas rea Lotes de Terreno % rea Construida % -
(m2) (m2)
(*) [Residencial 16 117 4,769.10 63.6% 9,940.41 77.4%]
Residencial + Comercio 2 2 351.02 4.7%! 1,794.47 14.0%]
Comercio 1 1 317.20 4.2%) 620.73 4.8%]
Oficinas 6 6 1,519.80 20.3% 486.77 3.8%]
Lotes (Predios Vacios) 3 3 536.90 7.2%] - 0.0%]
TOTALES 28 129 7,494.02 | 100.0%) 12,842.38 100.0%)

(*) Incluye 4 lotes con RPH

MZN 4 -Cantidad de Inmuebles X Uso

B Residencial ® Residencial + Comercio ® Comercio

Oficinas M Lotes (Predios Vacios]

® Residencial m Residencial + Comercio ® Comercio

MZN 4 -% Area de ConstruidaX Uso

— 38%00%

Oficinas ® Lotes (Predios Vacios]

= Residencial = Residencial + Comercio = Comercio Oficinas = Lotes (Predios Vacios)
MANZENAS MZN 5 -% Area de Terreno X Uso
Usos otes nmucblas Area Lotes de Terreno % Area Construida %
(m2) (m2)

Residencial 21 21 3,351.60 72.2% 5,808.60 75.7%)

Residencial + Comercio 4 4 550.80 11.9% 918.84 12.0%)

Oficinas 5 5 741.20 16.0% 947.35 12.3%

TOTALES 30 30 4,643.60 | 100.0%) 7,674.79 100.0%)

= Residen cial = Residencial + Comercio = Oficinas
MZN 5 -Cantidad de Inmuebles X Uso
MZN 5 -% Area de ConstruidaX Uso
« Residendial = Residencial + Comercio = Oficinas = Residen cial = Residen cial + Comercio ® Oficinas
NS MZN 6 -% Area de Terreno X Uso
Usos Lot Inruables Area Lotes de Terreno % Area Construida % 3.6%
(m2) (m2)

(*) |Residencial 2 24 338640 |  68.2% 5,503.29 70.4%) 207%

Residencial + Comercio 1 1 1910 40% 320,68 4.1% S5k

Oficinas +Residencias 1 1 172.20 3.5% 195.76 2.5% 20%

Oficinas 6 6 1,027.49 20.7% 1,518.00 19.4% ’

Comercio +Bodega 1 1 176.60 3.6%| 277.90 3.6%)

TOTALES 31 3 496179 | 100.0% 7,815.63 100.0%| o o ) - -
*) tnciuve: 1 lots cor REH W Residen cial H Residencial + Comercio ® Oficinas + Residencias
{ v Oficinas M Comercio + Bodega

= Residen cial

» Residencial + Comercio

MZN 6 -Cantidad de Inmuebles X Uso

= Oficinas + Resid encias

Fuente: Elaboracion propia.

Oficinas

= Comercio + Bodega

MZN 6 -%Area de Construida X Uso
3.6%

19.4%

® Residencial ¥ Residen cial + Comercio W Oficinas + Resid encias

Oficinas ® Comercio + Bodega
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MANZANA 11

(*) Incluye 3 lotes con RPH

MZN 11 -%Area de Terreno XUso
Usos st Inmuebles Area Lotes de Terreno % Area Construida %
(m2) (m2)
(*) |Residencial 10 23 1,759.38 55.1% 2,881.99 57.3%)
Oficinas 4 4 1,434.94 44.9% 2,144.55 42.7%)
TOTALES 27 3,194.32 | 100.0%) 5,026.54 100.0%)
(*) Incluye 3 lotes con RPH
m Residencial = Oficinas
MZN 11 -Cantidad de Inmuebles XUso
MZN 11 -% Area de Construida X Uso
= Residencial = Oficinas  Residencial = Oficinas
MANZANA 12 MZN 12 -% Area de Terreno X Uso
Usos Lotes InTGebae Area Lotes de Terreno % Area Construida % 6.2%
(m2) (m2)
*) idencial 13 51 2,311.37 71.8%) 4,135.08 77.2%
Oficinas 4 4 709.40 22.0%)| 1,124.84 21.0%]
Parg dero 1 1 200.10 6.2%)| 99.00 1.8%]
TOTALES 18 56 3,220.87 | 100.0%) 5,358.92 100.0%]

MZN 12 -Cantidad de Inmuebles XUso

= Residencial

= Oficinas « Parqueadero

Fuente: Elaboracion Propia.

® Residencial = Oficinas ® Parqueadero

MZN 12 -%Area de Construida X Uso

18%

™ Residencial m Oficinas. ® Parqueadero
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MZN 16 -% Area de Terreno X Uso

— 6.1%
57%‘
= Residencial = Oficinas = Comercio + Bodega
= Com. + Of. + Bodega mBodega = Parqueadero

MZN 16 -%Area de Construida X Uso

93% 0.2%

46%. e
944‘

m Residencial m Oficinas = Comercio + Bodega

= Com. + Of. + Bodega = Bodega = Parqueadero

MANZANA 16
Al de T Al i
Usoe Lotes Inmuchles rea Lotes de Terreno % rea Construida %
(m2) (m2)

*). idencial 18 33 3,317.70 69.5% 4,746.39 66.6%|
Oficinas 3 3 431.32 9.0%| 702.94 9.9%)
Comercio +Bodega 1 1 271.50 5.7%) 671.03 9.4%)
Com. +Of. + Bodega il il 175.00 3.7% 331.05 4.6%]
Bodega 1 1 286.10 6.0%)| 659.40 9.3%)
Parqueadero 1 1 289.10 6.1%) 16.00 0.2%)
TOTALES 25 40 4,770.72 | 100.0%| 7,126.81 100.0%)

(*) Incluye 3 lotes con RPH

MZN 16 -Cantidad de Inmuebles XUso
= Residencial = Oficinas = Comercio + Bodega = Com. + Of. + Bodega = Bodega = Parqueadero
MANZANA 17
Usos Lote inruebles Area Lotes de Terreno % Area Construida %
(m2) (m2)

(*) |Residencial 15 103 3,737.21 87.9% 6,552.05 88.7%)|
Oficinas 1 1 255.00 6.0% 367.20 5.0%)
Res. +Com. +Of. g 4 g 4 261.50 6.1% 469.70 6.4%]
 TOTALES 17 105 4,253.71 | 100.0%) 7,388.95 100.0%)

(*) Incluye 3 lotes con RPH

MZN 17 -Cantidad de Inmuebles XUso
11
= Residencial = Oficinas * Res. + Com. + Of.
MANZANA 18
Usos Lotes Inmuchles Area Lotes de Terreno % Area Construida %
(m2) (m2)

Dotacional (Privado) 1 1 13,652.19 |  92.0% 6,821.88 87.8%

Dotacional (Publico) 1 1 1,190.60 8.0%) 943.92 12.2%|

TOTALES 2 2 14,842.79 | 100.0% 7,765.80 100.0%

MZN 18 -Cantidad de Inmuebles XUso

= Dotacional (Privado)

Fuente: Elaboracién propia.

» Dotacional (Publico)

MZN 17 -% Area de Terreno X Uso

6.0% 6.1%

W Residencial ® Oficinas M Res. + Com. + Of.

MZN 17 -%Area de Construida X Uso

5.0% 6.4%

W Residencial ® Oficinas ¥ Res. + Com. +Of.

MZN 18 -% Area de Terreno X Uso
8.0%

® Dotacional (Privado) ® Dotacional (Publico)

MZN 18 -m2 Area de ConstruidaX Uso

m Dotacional (Privado) m Dotacional (Publico)
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Los datos consolidados de las 8 manzanas de la intervencion son los siguientes:

CONSOLIDADO CONSOLIDADO -% Area de Terreno X Uso
i 2.5%
Usos lotes R Area Lotes de Terreno % Area Construida %
(m2) (m2)
(*) |Residencial 115 372 22,632.76 | 47.8%) 39,567.81 64.9%)
Residencial + Comerdio 7 7 1,100.92 2.3% 3,033.99 5.0%
Res. + Com. + Of. £ 1 261.50 0.6%| 469.70 0.8%
[Comercio : 3 1 317.20 0.7%| 620.73 1.0%)
[Comercio + Bodega 2 2 448.10 0.9%| 94893 1.6%)
[Com. +Of. + Bodega i 1 175.00 0.4% 33105 0.5%]
Oficinas 29 2 6,119.15 | 12.9%| 7,29165 12.0%|
Oficinas 1 1 172.20 0.4% 195.76 0.3%]
Bodega 1 1 286.10 0.6%) 659.40 1.1%)
2 2 489.20 1.0%] 115.00 0.2%]
0.7%06%2:3%
Lotes (Predios Vacios) 3 3 536.90 1.1% - 0.0%) <
Dotacional (Privado) 1 1 13,652.19 | 28.8%) 682188 11.2%) m Residencial mResidencial + Comercio M Com.+Of. +Bodega M Oficinas  Oficinas + Residencia
Dotacional (Publico) 1 1 1,190.60 2.5%| 943.92 1.5%
= Bodega Parqueadero u Lotes (Predios Vacios) mDotacional (Privado)  ® Dotacional (Publico)
[IETALES s 22 2Tl |8 100, 00| B s R N0 %

(*) Indluye 17 lotes con RPH

CONSOLIDADO -Cantidad de Inmuebles X Uso 'CONSOLIDADO -m2 Area de ConstruidaX Uso

2.1 11031 1
1n

N

15%
7

AP N S——— S— - W Residencial  Residencil + Comercio WCom.+Of.+ Bodega W Oficinas m Oficinas +Residencia
- Com.+Of. +Bodega = Ofiinas » Oficinas +Residencia = Bodega = Parqueadero

= Bodega Parqueadero = Lotes (Predios Vacios) @ Dotacional (Privado) Dotacional (Publico)
= Lotes (Predios Vacios) @ Dotacional (Privado)  # Dotacional (Publico)

Fuente: Elaboracion propia.

Depurando la diversidad de clasificaciones de usos, dejando unicamente los usos
principales para los m2 de construccion consolidado, seria de la siguiente forma:

CONSOLIDADO (D do por usos Principales) CONSOLIDADO (Depurado) -% Area de Construida X Uso
Usos Area Construida (m2) %
Residencial 41,413.75 | 67.9% 0.2% g
Comercio 1,721.51 2.8% 1.8%

Oficinas 8,861.45 14.5%
Bodega 1,122.31 1.8%)
Parqueadero 115.00 0.2%)
Dotacional (Privado) 6,821.88 11.2%
Dotacional (Publico) 943.92 1.5%
TOTALES 60,999.82 | 100.0%)

2.8%

B Residencial ® Comercio m Oficinas Bodega

= Parqueadero = Dotacional (Privado) ® Dotacional (Publico)

Fuente: Elaboracion propia.
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Sin embargo y teniendo en cuenta que los inmuebles dotacionales (privado y
publico), van a permanecer dentro del area de intervencion del Plan Parcial. Si no
se tienen en cuenta dentro del consolidado anterior quedaria de la siguiente forma:

() CONSOLIDADO (D

do por usos Princi

Usos

Area Construida (m2)

Residencial

41,413.75

77.8%

Comercio

1,721.51

3.2%)

Oficinas

8,861.45

16.6%

Bodega

1,122.31

2.1%)

Parqueadero

115.00

0.2%

TOTALES

53,234.02

100.0%

CONSOLIDADO (Depurado por Usos Principales)

% Area de Construida X Uso

2.1% -0.2%

(*) Noseincluyenlos 2inmuebles Dotacionales de la Manzana 2

B Residencial & Comercio Oficinas Bodega ® Parqueadero

Fuente: Elaboracion Propia.

De los anteriores datos se puede concluir, que el uso predominante actual dentro
de area de intervencion del plan parcial corresponde al Uso Residencial (77.8% del
area construida), siendo en segundo lugar el Uso de Oficinas (16.6% del area
construida). Los usos Comerciales, de Bodegas y Parqueaderos son bastante
minoritarios siendo menos de 3.2% del total del area construida.

Este analisis soporta el caracter predominante residencial del Plan Parcial
propuesto, donde también el uso de oficinas es importante incluirlo por la
prexistencia vista anteriormente en los datos y con el fin de poderse constituir en un
nodo de oficinas, buscando a futuro ser parte importante de la futura y propuesta
“Area de Innovacién — Distrito Naranja “El Campin”. Por otro lado, se potencia y
propone mas Uso Comercial con el fin de buscar ser un punto de atraccién y
diversidad de la zona, como soporte y complemento también de la futura
intervencioén de la APP El Campin.

Finalmente, los anteriores datos también son fundamentales para la aplicacion de
los instrumentos de gestidon del suelo, en especial en lo referente a la politica de
Moradores a aplicar en la intervencion del Plan Parcial.
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8.4 Estado Inicial de los Predios a Intervenir por el Plan Parcial

En primera instancia y con el fin de poder plantear el modelo financiero del plan
parcial, es necesario determinar el valor inicial del suelo de los predios que entraran
dentro del desarrollo del Plan Parcial.

Para determinar este valor se partié de 3 avaluos practicados por la firma Castillo,
Medina Arquitectos SAS (arg. Héctor Castillo Medina) en 2016, en el sector del
barrio “El Campin” (en el cuadrante comprendido por la Av. José Celestino Mutis -
Cll. 63-, la Av. Colombia -Cra. 24-, la Cll. 61C y la Cra. 28A). En promedio el valor
del terreno x m2 de éstos 3 avaluos es de $2'760,000 x m2, que indexado al afio
2022 se tendria un valor final de $3'500,000 x m2.

Este valor de $3’500,000 x m2 se aplica a la sumatoria de los terrenos de inmuebles
que no cuentan con RPH, asi como a los lotes vacios, esto son 26,278.59m2. Esto
da $91°975.065,000.

Adicionalmente se le reconoce un pago por las construcciones que se ubican sobre
estos lotes, a razén de $1°200,000 x m2 (teniendo en cuenta la vetustez promedio
de 50-60 afos, y estado de conservacion) esto son 39,391.62m2. Esto da
$38’060,196,000 .

Para los inmuebles en RPH, éstos se recibiran al actual valor comercial de los
proyectos de similares caracteristicas los cuales estan en promedio a $6’500,000 x
m2. (segun La Galeria Inmobiliaria), las éareas construidas en RPH son:
39,391.62m2. Cabe anotar que dentro de este valor se tuvo en cuenta el
reconocimiento diferenciado de los parqueaderos a $20°000,000 x und. Y los
depdsitos a $2’000,000 x und. Todo lo anterior da $100°'640,348,000.

Finalmente, aplicando estos criterios a cada uno de los predios en cada una de las
manzanas, el valor final del suelo de la intervencidn del plan parcial seria
$230,675'609,000. Como se observa a continuacion:
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Tabla 10 Consolidado Levantamiento Predial por Manzana

CONSOLIDADO LEVANTAMIENTO PREDIAL POR MANZANA
Area Terreno Area Construccién Vr. X m2 .
UAU | Manzana Lotes Inmuebles % % Vr. Inicial %
(m2) (m2) Terreno
4 28 129 7,494.02 23.0% 12,842.38 24.1% $9,235,338.71 | S 69,209,813,000.00 30.0%
UAU 2 5 30 30 4,643.60 14.3% 7,674.79 14.4% $ 5,483,320.70 | $  25,462,348,000.00 11.0%
6 31 33 4,961.79 15.2% 7,815.63 14.7% $ 5,580,564.88 | $ 27,689,591,000.00 12.0%
11 14 27 3,194.32 9.8% 5,026.54 9.4% S 6,274,105.91 | S 20,041,502,000.00 8.7%
UAU1 12 18 56 3,220.87 9.9% 5,358.92 10.1% $7,157,118.42 | $ 23,052,148,000.00 10.0%
16 25 40 4,770.72 14.7% 7,126.81 13.4% $ 5,978,773.02 | $ 28,523,052,000.00 12.4%
17 17 105 4,253.71 13.1% 7,388.95 13.9% $ 8,627,093.76 | S 36,697,155,000.00 15.9%
(*) TOTALES 163 420 32,539.03 100.0% 53,234.02 100.0% | $ 7,089,197.47 | $ 230,675,609,000.00 100.0%

(*) Se excluye la Manzana 18, al ser esta una Area de Manejo diferenciado que cuenta con un esquema reparto de cargas y beneficios particular.

Fuente: Elaboracion Propia.

8.5 Plan de Gestion Social

Mas que cumplir con la transformacion de un sector de la ciudad, con nuestro plan
parcial queremos resaltar la importancia del componente social a través del
desarrollo de un proyecto pensando en la vivienda, el habitat y el medio ambiente.
Con las estrategias planteadas tenemos el fin de promover la permanencia de los
moradores y evitar la gentrificacion, esto, a través de politicas sociales que
acompanfnen los procesos de identificacion, formulacién, implementacién vy
seguimiento de los proyectos, haciendo énfasis en enfoques metodoldgicos en el
proceso social con el objetivo de garantizar la apropiacion y empoderamiento del
habitat, permitiendo un vinculo de interaccién efectiva entre los residentes y el
espacio, gracias a las dinamicas propuestas que se dan por la mixtura de usos de
suelo y, teniendo en cuenta los componentes y condicionantes que determinan y
orientan las situaciones por resolver, como los suefios colectivos del territorio.

Lo anterior, en atencidn a uno de los principales objetivos de la renovacion urbana,
establecido en el articulo 39 de la ley 9na de 1989, donde se establece que uno de
dichos objetivos es el mejoramiento del nivel de vida de los moradores de las areas
de renovacion y, atencion a proteger a los propietarios y ocupantes primarios, se ha
optado por brindarles diferentes mecanismos que protejan y garanticen la seguridad
juridica de la tenencia.
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llustracion 46 Estrategia Moradores

1

Prioridad
en compra

Estrategia

de :
Arriendo y
Moradores traslado

Fuente: Elaboracion Propia.

En concordancia con los instrumentos reglamentados en el Decreto 448 de 2014,
se otorgara un derecho preferencial a los propietarios originales y poseedores que,
después del analisis castrar de la zona y del diagndstico socioecondmico, el
resultante muestra 348 unidades de vivienda que haran parte del programa de
gestion que seran priorizados dentro de la propuesta urbanistica planteada. Ahora
bien, segun el censo de 2018 del DANE, actualmente se cuenta con 680 moradores
los cuales seran objeto de las siguientes politicas y mecanismos a implementar:

En primera instancia se dara prioridad en ofrecerles las unidades inmobiliarias
que se deriven del proyecto antes del lanzamiento a ventas al publico abierto,
generando un esquema de equivalencias entre el bien aportante y el bien resultante
que recibirian en el nuevo proyecto, garantizando un beneficio mutuo entre este
morador y el promotor del plan parcial sin afectar negativamente el cierre financiero
de nuestro proyecto. Teniendo en cuenta que dichos productos inmobiliarios
presentan un mayor valor que sus inmuebles originales y con una proyeccion
favorable de valorizacion a futuro.

Con el animo de que los moradores se sientan comodos en el proceso de traslado,
se plantea el programa de arrendamiento transitorio. Consistente en el pago del
canon de arrendamiento por el periodo comprendido entre la entrega de la vivienda
original a la entidad encargada de la gestion del proyecto y la entrega de la vivienda
de remplazo, por un valor equivalente al canon que se pague en la misma zona, por
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viviendas de caracteristicas similares, lo cual sera acreditado durante el proceso de
formulacion del plan parcial con datos provenientes de paginas web o revistas
especializadas o la informacién que reporten por lo menos dos firmas arrendadoras
registradas en la Secretaria del Habitat.

El anterior, estaria acompafiado del plan de movilizacion. Corresponde al
reconocimiento del pago en dos oportunidades de los gastos de mudanza, que se
hace a propietarios originales que residan en la zona del plan parcial o proyecto y
equivaldra en total maximo a uno punto cinco (1.5) salarios minimos legales
mensuales vigentes, pagaderos la mitad en el momento de la entrega del inmueble
para la ejecucidn del proyecto y la otra mitad cuando el propietario original inicie el
regreso a la vivienda resultante del proyecto. Garantizando asi, el retorno de los
moradores a la zona.

Como inicio de la ponderacion que tiene el componente social en nuestro plan
parcial, se genera la propuesta de disefio de las unidades de vivienda de 90 y 120
metros cuadrados pensadas en suplir las necesidades de los residentes actuales
que, estan habituados a viviendas amplias y comodas. Esta estrategia nos brinda
herramientas para persuadir a los moradores a regresar los nuevos inmuebles.

Complementando la estrategia precedente, se plantea ofrecer a los moradores que
opten por residir en la zona mas aislada del bullicio, la actividad comercial y
deportiva, propia del sector; teniendo en cuenta que contamos con poblacién que
esta catalogada dentro del segmento de adultos mayores y sabemos que estas
dinamicas los han llevado a poner en venta muchos de los inmuebles de la zona de
estudio.

Un aspecto importante para nuestro proyecto es la relevancia de los espacios
publicos, los cuales seran cualificados con zonas de estancia y espacios
contemplativos aptos para los adultos mayores, ademas de los diferentes espacios
propuestos para otros grupos etarios, los cuales se estiman que sean
aproximadamente 4.495 los residentes de este proyecto, segun el promedio de 3.1
habitantes por unidad de vivienda que estima el DANE en su ultimo censo
poblacional. Cumpliendo asi con la adecuacion segun los requerimientos del déficit
del espacio publico.
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llustracion 47 Estrategia "Sense of Place"

Moradores

Fuente: Elaboracion Propia.

Por ultimo, la politica social mas importante que planteamos es la referente a la
estrategia exitosa del 2017 “Sense of Place” |la cual consiste en la generacion de
espacios de co-creacion con la comunidad actual, en la que los moradores logren
la identificacion de la esencia del sector, la cual se vea reflejada en el disefio e
implementacion del espacio publico, con el fin de mantenerla y asi, vincular a los
moradores no solo en el resultado final, sino en los procesos de formulacion e
implementacion logrando el acompafiamiento y garantizando la apropiacion del
resultante. Dicho vinculo, permite que los moradores participantes del proceso creen
lazos con el espacio publico propuesto y deseen regresar al nuevo habitat.

Esta estrategia también sera orientada a los nuevos residentes de la zona ya que
se impulsara e incentivara su participacion, aprovechando para que, aun antes de
residir en el territorio, se puedan generar lazos con el espacio publico y con los
antiguos moradores del Plan Parcial. Esto lo que conlleva es a la generacion de un
tejido social entre los antiguos y nuevos, a partir de metodologias de co- creacion
del espacio, generando una mayor vinculo y construye una comunidad de
querientes que logre la apropiacion, el cuidado y mantenimiento del espacio publico
en el entorno de sus hogares.
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9 MODELO FINANCIERO

Tabla 11 Cuadro de Areas Plan Parcial de Renovacién Urbana “Nuevo Campin”

2

CUADRO GENERAL DE AREAS

1

| ITEM [DESCRIPCION [AREA [ %/AB. | | 66.16% | 33.84% |
1 AREABRUTATOTAL 66,598.39 m* 100.00% 44,061.02 m? 22,537.37 n?
2 |AREAS DE MANEJO DIFERENCIADO 12,862.06 m?|  19.31% 12,862.06 m? 0.00 n¥
2.1 |AMD. 12,862.06 m?|  19.31% 12,862.06 m? 0.00 m?
% | AO.R.|% / AN.U.
3 AREAOBJETO DE REPARTO 53,736.33m*  100.00% 31,198.96 m* 22,537.37 m?
4 |AREA DE RESERVA POR AFECTACION VIAL 3,495.91 m¥? 6.51%) 3,169.60 n?[  326.31 m?
4.1 |Area de Reserva Avenida Carrera 30 (NQS) 685.43 m? 1.28% 685.43 m?
4.2 |Area de Reserva Carrear 28A 1,529.82 m? 2.85% 1,529.82 m?|
4.3 |Area de Reserva Diagonal 61C 434.38 m? 0.81% 434.38 m?
4.4 |Area de Reserva Avenida Calle 63 519.97 m? 0.97%)| 519.97 m?
4.5 |Area de Reserva Avenida Carrera 24 326.31 m? 0.61%) 326.31 m?
5 AREANETAURBANIZABLE (AN.U.) 50,240.42m*  93.49% 100.00% | 28,029.36 n* 22,211.06 m*
6 |CONTROLES AMBIENTALES 436.71 n? 0.81% 0.87%) 0.00 n¥|  436.71 n¥}
6.4 |C.A. 04 - Avenida Carrera 24 (entre Dg 61D BIS y Dg 61D BIS) 436.71 m? 0.81% 0.87%) 436.71 m?
7 TOTAL AREAS DE CESION PROPUESTAS 36,579.89m*  68.07%  72.81% | 23,461.21 m* 12,739.79 m*
7.1 [CESION PARAPARQUES Y ZONAS VERDES 25,811.00 m?| 48.03%| 51.37%)| | 16,886.51 m?| 8,545.41 n¥
7.1.1 |Cesiones para Parques 4,395.78 nv? 8.18% 8.75%) 4,395.78 nv 0.00 m?
7.1.1.1|Parque (MZ 1) 4,395.78 m? 8.18% 8.75%| | 4,395.78 m?
7.1.2 |Cesiones para Zonas Verdes 21,415.22 m? 39.85%| 42.63%| | 12,490.73 m?| 8,545.41 nv
7.1.2.1|Zona Verde 01 (MZ 2) 1,458.98 m? 2.72% 2.90%| | 1,565.21 m?
7.1.2.2|Zona Verde 02 (MZ 3) 6,396.17 m?| 11.90%| 12.73%| | 6,396.17 m?
7.1.2.3|Zona Verde 03 (MZ 4) 4,529.35 m? 8.43% 9.02%| | 4,529.35 m?
7.1.2.4|Zona Verde 04 (MZ 5) 6,962.75 m?  12.96%| 13.86% 6,962.75 m?
7.1.2.5|Zona Verde 05 (MZ 6) 2,067.97 m? 3.85% 4.12% 1,582.66 m?
7.2 |PLAZOLETAS 484.21 m? 0.90% 0.96%) 0.00 n¥|  484.21 n¥
7.2.1 |Plazoleta 01 484.21 m? 0.90% 0.96% 484.21 m?
7.3 [ViAS LOCALES 9,203.90 n?[ 17.13%| 18.32%| | 5,493.73 n?[ 3,710.17 m?
7.3.1 |Diagonal 61D - (Adecuacion y ampliacion) 2,854.44 m? 5.31% 5.68% 994.33 m?| 1,860.11 m?
7.3.2 |Diagonal 61D DIS - (Adecuacion y ampliacién) 387.56 m? 0.72% 0.77% 387.56 m?
7.3.3 |Diagonal 61C - (Adecuacion y ampliacion) 1,866.19 m? 3.47% 3.71%| | 1,529.96 m?|  336.23 m?
7.3.4 |Carrera 28 - (Adecuacion y ampliacion) 1,300.21 m? 2.42% 2.59% 1,300.21 m?
7.3.5 |Carrera 27 - (Adecuacion y ampliacion) 1,101.41 m? 2.05% 2.19% 1,101.41 m?
7.3.6 |Carrera 26 - (Adecuacion y ampliacion) 1,354.69 m? 2.52% 2.70% 564.66 m?| 790.03 m?
7.3.7 |Carrera 24 - (Adecuacion y ampliacion) 336.24 m? 0.63% 0.67% 336.24 m?
7.3.8 |Calle 63 - (Adecuacién y ampliacién) 3.16 m? 0.01% 0.01%) 3.16 m?|
7.4 |CESION PARAEQUIPAMIENTO 1,080.78 m? 2.01% 2.15%| | 1,080.97 m? 0.00 n¥
7.4.1 |Equipamiento 1,080.78 m? 2.01% 2.15%| | 1,080.97 m?
8 AREAUTIL TOTAL* 13,223.82m* 24.61% 26.32%f 4,831.80 m* 8,392.02 m?
8.1 |AREAUTIL PRIVADA** 13,223.82 m?| 24.61%| 26.32%| | 4,831.80 m?| 8,392.02 m?|
8.1.1 |Area Util Total 2,250.36 m? 4.19% 4.48%| | 2,250.36 m?
8.1.2 |Area Util Total 2,581.44 m? 4.80% 5.14%| | 2,581.44 m?
8.1.3 |Area Util Total 3,871.07 m? 7.20% 7.71% 3,871.07 m?
8.1.4 |Area Util Total 4,520.95 m? 8.41% 9.00% 4,520.95 m?
8.2 [AREAPRIVADA AFECTAAL USO PUBLICO (AP.AU.P.) 0.00 m? 0.00% 0.00%) 0.00 m? 0.00 ¥
8.2.1 [AP.AU.P.01 0.00 m? 0.00%. 0.00%)

* Incluye areas afectas al uso publico
** Descontadas las areas privadas afectas al uso publico

[___]cESIONES NUEVAS DE ACUERDO ALAS OBLIGACIONES URBANISTICAS PLANTEADAS

Fuente:

Elaboracién propia
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9.1 Beneficios

Con base en el planteamiento de distribucion de usos en cada manzana, asi como
los valores a ofrecer por cada producto inmobiliario soportados por el estudio de
mercado, se proyectan lo beneficios esperados representados en los valores de
ventas totales por cada manzana y UAU, asi como por cada tipo de producto.

Tabla 12 Ventas Totales Proyectadas del Plan Parcial

[ VENTAS TOTALES |
UAU1 UAU 2 TOTAL
Usos G Vr. Venta. X m2 Total G Vr. Venta X m2 Total G Total
(m2) (m2) (m2)
Vivienda VIP 2,199.02 $ 2,619,048 | $  5,759,330,612 0.00] $ 2,619,048 | $ 2,199.02 $ 5,759,330,612
Vivienda VIS 2,932.02] $ 4,166,667 | S 12,216,761,905 0.00[ $ 4,166,667 | $ - 2,932.02 $ 12,216,761,905
Vivienda Multifamiliar NO VIS 40,269.96] $ 10,500,000 | $ 422,834,548,500 84,463.67] $ 10,500,000 | $  886,868,493,000 124,733.62] $__ 1,309,703,041,500
Comercio y Servicios Basicos 2,704.06| $ 12,000,000 | $ 32,448,672,000 8192.72| $ 12,000,000 | $  98,312,640,000 10,896.78| $  130,761,312,000
Servicios de Oficinas 0.00[ $ 9,000,000 | $ - 7,777.46] $ 9,000,000 | $  69,997,095,000 7,777.46| $ 69,997,095,000
SUBTOTALES X UAU 48,105.05) $ 473,259,313,017 100,433.84 $ 1,055,178,228,000 148,538.80] $  1,528,437,541,017
| Usos I Und. I Vr. Venta. X und. I Total I I Und. I Vr. Venta. X und. I Total I I Und. I Total I
|Parqueaderos | 258 |s 30,000,000 7,620,000,000] | 491 [s 30,000,000 | $  14,730000000 [ | 745 |3 22,350,000,000 |
[ToTALES X UAU | 480,879,313,017] | 100,433.84] ['$ 1,069,908,228,000 [ | [$  1,550,787,541,017 |

Fuente: Elaboracion propia.

9.2 Estudio de Mercado

Teniendo en cuenta los usos propuestos dentro de la Formulacion del Plan Parcial
de Renovacion Urbana “Nuevo Campin”, a continuacion, se muestra el estudio de
mercado de cada uno de éstos, asi como la dinamica que ha venido presentando
dentro de su mercado inmobiliario. Lo anterior justifica los valores de mercados
planteados dentro del modelo financiero del Plan.

9.2.1 Mercado de Vivienda
Teniendo en cuenta que éste uso corresponde al producto inmobiliario con mayor
proporcion ofrecido por el Plan Parcial. La oferta actual de proyectos de vivienda
comparables es la siguiente:
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Tabla 13 Cuadro de Mercado Competencia Cercano -Vivienda-

Cuadro de Mercado Competencia C

Vende Valor x m2 q o
Proyecto /Construye HH ) Valor x Unidad al WLV. Descripcion

2 $ 482,100,000
57 2 $ 429,800,000
Manzana 3 (Cra. 30 C&GIng. Y 115 B] 960,000,000 . 1 Torre, 25 Pisos (15
c #63’:_17)( KG9 Y apto. o 3 7,972,2472 wsonoog L ST 24 68 53 227 deto Apu’;s.xpiso)(
7 2 $ 571,111,100
a1 $ 348,100,000
5 | 1 $ 197,037,000
39 | 1 $ 274,049,860
s6 | 2 $ 496,790,000
3 grzasnAC_eSr:)t;al (Cra. 31 Dgrﬂp‘ze?cf;;atf/ Apto.| 42 | 1 | $ 8561475 ¢ 371,250,000 31 | 208 | 208 | 189 | 313 | 588 | sep-21 2T°’ﬁ‘5'° ;9“8
68 | 2 $ 659,380,000
12 | 3 $ 985,420,000
73| 2 $ 698,660,000
66 2 $ 643,878,100
78 2 $ 635,200,000
90 3 $ 857,000,000
P/C Eon (Cll. 24 #32-19) Zoom Constr.  Apto. o> 1 ¢ g7oaops P 336000000 "0 o3 499 19 116 315  dic18 2 Torres, 23 Pisos.
53 1 $ 398,000,000
49 1 $ 430,260,000
6 1 $ 333,800,000
130 3 $ 992,000,000
Avanzza Parque . 64 2 $ 581,750,000 .
c Contra (Gra. 35 AasSema apto.| 93 | 3 | § 9116322|5 860052000 | 0 | 54 | 255 | 45 | 15 | 270 |mar20 | 1 1qTe 16Fe08(18
aravia Aptos. X Piso)
#25A -55) 31 1 $ 280,100,000
w0 1 $ 327,800,000
39 1 $ 327,800,000
3 ’;'7’2;7_285()0"" 2 Apiros  Apto. 59 1§ 8291470 § 482,100,000 8 33 33 110 143 360 may-22 1 Torre, 18 Pisos.
7 1 $ 230,000,000
8 1 $ 647,400,000
P grzt;a%g(cu. 72| AreaCuadrada |Apto.| 20 | 1 | § 8850000  § 177,000,000 6 | 24 | 24 | 120 | 168 | 372 | jun-22 2 Torres.
0 1 $ 168,480,000
9 1 $ 231,484,000
311 $ 255,620,000
0 1 $ 330,352,000
8 1 $ 224,250,000
63 2 $ 553,112,000
3 i{;sis:gg)mra. 24 HiosUrbanos Apto. 47 2 $ 8485143 §  421,873000 1 120 132 108 48 180 ju-21 1 Torre, 19 Pisos.
61 2 $ 541,614,000
9 2 $ 417,495,000
0 1 $ 239,825,066
4 2 $ 364,780,000
s 2 $ 399,540,246
a1 $ 187,456,000
3|1 $ 318,920,000
0 | 1 $ 280,416,000
) 53 1 $ 506,210,000 !
c gg?@;‘;"’ (Cll. 828is | Lab 'ff:;""(’/ Apto.| 26 | 1 | § 10,866,261 $ 361,000,000 O | 38 | 157 | 3.2 55 | 212 | oct-20 ”:;is;;‘;z;m
36 | 1 $ 342,800,000
a1 $ 299,520,000
2 1 $ 405,100,000
a1 $ 380,843,000
79 2 $ 668,772,000
S 8 1 $ 248,810,000
P AR e 2 e R e | Y | R | o @mmem| @ ZAR o s s | ae | 26 | e | e 3 Torres.
‘) Urbanos 92 2 $ 767,354,000
105 3 $ 855,385,000
121 3 $ 987,099,000
119 $ 945,052,000

I S I N T T N
e P Tl leelwel
[ hdeventassobrelaofertaTotal |  [2%w[2sw(saw] [ Jwoow| |

ESTADO: P= Preventas, C= En Construccién, T= Terminado, D= i R=En fi

Fuente: La Galeria Inmobiliaria, junio de 2022

Se seleccionaron proyectos dentro de las localidades de Teusaquillo y Barrios
Unidos, enmarcados desde la Av. de las Américas hasta la Calle 80, y de la Carrera
21 hasta la Carrera 33. Estos proyectos tienen la caracteristica comun de ser
proyectos que desarrollo en altura, con una mayor densidad que sus alrededores
generando un cambio en el entorno inmediato, presentando también una
diversificaciéon de usos llevandolos a hasta cierto punto a convertirse en nuevos
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nodos urbanos. Ya que la propuesta planteada de Plan Parcial propone generar un
nodo de atraccion y diversidad dentro de la ciudad consolidada, estos son ejemplos
de como se esta comportando el mercado en este nicho especifico de mercado.
Como puede observarse, gran parte de los proyectos presentan diversidad de areas
con ofertas también variadas de numero de alcobas, con precios entre los
$7°792,000 hasta los $10,866,000 x m2. Es de resaltar también el tamafo de los
proyectos donde las oferta de éstos va desde los 180 hasta las 763 unidades, es
decir son proyectos importantes por su oferta y densidad frente al entorno inmediato.
El anterior panorama hace que la propuesta del Plan Parcial se fije, en cuanto
a areas para unidades NO VIS de 60, 90 y 120m2; y para unidades VIP/ VIS de
42m2 (aunque esta area corresponde a lo establecido por el paragrafo 1 del articulo
384 del POT, como area minima para la acreditaciéon del cumplimiento de la
obligacion de vivienda de interés social y prioritario dentro de los Planes Parciales).
Se fija un precio inicial para las viviendas NO VIS de $10°500,000 x m2; para la
vivienda VIP de 110 SMMLYV; ya para la vivienda VIS de 175 SMMLV (estos
ultimos de acuerdo con lo establecido por el Paragrafo segundo del articulo 90 de
la Ley 1753 de 2015).

En cuanto al comportamiento del mercado de vivienda de los ultimos 12 meses en
la zona analizada se observa lo siguiente:

llustracion 48 Ventas en la Subzona Vs. Oferta, Proyectos en Oferta

VENTAS EN LA SUBZONA-VS-OFERTA
PROYECTOS EN OFERTA

1600
1396
1400
1200
1000
800
600

400

11 11 12 12 12 13 13 13 13 13 15 17 | 200

o

JuL AGO SEP ocT NOV DIC ENE FEB MAR ABR MAY JUN

ULTIMOS 12 MESES

No.PROY UND.VENDIDAS === UND.OFERTA

UNIDADES

Fuente: La Galeria Inmobiliaria, junio 2022.

Si bien el numero de proyectos se ha mantenido constante, el hecho de que sean
proyectos con un numero importante de unidades hace que al lanzarse uno o dos
proyectos se genere un incremento de unidades en oferta. Pese a esto las ventas
han tenido un incremento desde diciembre de 2021.
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llustracion 49 Rotacion Mensual y Trimestral, Ventas Mes por Proyecto.

ROTACION MENSUAL Y TRIMESTRAL
VENTAS MES POR PROYECTO

. 13.1 - 450
1393 40.0
35.0
I 30.0
25.0
20.0
15.0

10.0

+ 5.0
0.0

JuL AGO SEP ocT NOV DIC ENE FEB MAR  ABR MAY JUN

ULTIMOS 12 MESES

Vtas. X PROY Rot. MENSUAL e==Rot. TRIMESTRAL

UNIDADES

Fuente: La Galeria Inmobiliaria, junio 2022.

Las ventas promedio de los ultimos 12 meses son consistentes con el
comportamiento observado en cuanto a la comercializaciéon en la anterior grafica,
estando en el rango de 2.9 a 13.1 und/mes. Este comportamiento hace que la
rotacidn trimestral en el sector en estudio se encuentre con tendencia a la baja,
ubicandose para el mes de junio 2022 en 9.7 meses (para la comercializacién de la
actual oferta con las ventas promedio mes).
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9.2.2 Mercado de Oficinas

En linea con la diversificaciéon de usos que plantea el Plan Parcial, se propone la
inclusion del uso de servicio de oficinas. La oferta de este uso dentro de proyectos
de vivienda, como lo plantea el proyecto, es el siguiente:

Tabla 14 Cuadro de Mercado Competencia Cercano -Oficinas-
Cuadro de Mercado Competencia Cercano

Vende Precio de venta D B o Felt;"l'in:i:e
/Construye $/m2 ‘erta Tota isponible o
Y ¢ 2 Comercializado | Ventas

Fecha de
Entrega

Proyecto

Avanti Club House (CII. 6 Promotrora Compl.

c ) vt Vool $ 6,500,000 600 300 50% abr-17  may-22
c iﬁ?’_‘gﬁennm (Cra. 18 GesMalls | \"O"P | g 5,500,000 1,100 800 73% ene18 | oct-23
T Life 72 (Cra. 14 #71 -98) A“ﬂ:‘ﬂf]eccrt:tf & \/C“‘Z’:rﬂa $ 8,453,584 1,192 806 68% ju-18  may-21
T i@r;tafgg? (Av. Eldorado Amarilo \ﬁazrﬂa $ 7,313,000 1,100 1,100 100% oct-20 | ago-21

% de Ventas sobre la Oferta Total | 7% | |

ESTADO: P= Preventas, C= En Construcciéon, T= Terminado, D= Detenido, R= En Redisefio

Fuente: La Galeria Inmobiliaria, junio de 2022

Los proyectos escogidos corresponden a proyectos en la centralidad de la ciudad,
cercanos a corredores de transporte masivo. Sin embargo, el mas similar en cuanto
a caracteristicas es el proyecto “Life 72", se considera que para el Plan Parcial el
valor que se podria llegar a ofrecer por este uso es de $8’500,000xm2.

llustracién 50 Evolucién de Ventas y Arriendos 12 meses (m?) -promedio mes-

Evolucion Ventas y Arriendos 12 Meses (mt?)
Promedio mes

19.000
17.000
15.000
13.000

11.000

mt?

9.000

7.000

5.000

3.000

1.000

Fuente: La Galeria Inmobiliaria, junio 2022.
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En cuanto al comportamiento del mercado de oficinas en los ultimos 12 meses, este
se ha mantenido estable desde enero de 2021, actualmente se tiene un promedio
de comercializacion de 3,007m2/mes. Este dato sigue siendo bajo en comparacién
con el maximo histérico alcanzado en septiembre de 2014 (86% menos).

llustracion 51 Evolucién de la Rotacion del Inventario Anual

Evolucién de la Rotacién del Inventario Anual

Meses
0
o
-]

Jun. 19
Jul. 19

May. 22
Jun. 22

Ago. 19

Fuente: La Galeria Inmobiliaria, junio 2022.

La rotacién anual de los proyectos de oficinas sigue registrando un alto nivel, de 72
meses en junio 2022. Este nivel se ha mantenido alto debido a la baja dinamica de
comercializacion de las oficinas desde agosto 2020, debido en parte por la
pandemia COVID-19 y el bajo nivel de comercializacion de este producto en la
ciudad.

Tabla 15 Oferta Disponible de Oficinas por Subzonas

Oferta Ofiita # Oferta Disponible por Zona
Zona Lanzada Di ible Proyectos| ™™
12 Meses Isponi Oferta T R

Salitre 66.319 59432 9 .-y 43740

Multicen. 59.225 49740 13 1002

Centro 40.963 41.002 5 -
Chico 31429 25.362 14 30000 538

Fra. Bogota 25.056 17.534 1 20000 fLE

Cordoba 13.831 13410 6 o
Norte 11780 | 6.144 3 o I I ! T =
Otras 4.190 4 026 1 % Sallirs  Mulicsn.  Cenfro  Chleo  Fra.Bogotsy Cordoba  Norts Otras
Total 252,793 | 216.651 62 =4 Proyscios Oferis

Fuente: La Galeria Inmobiliaria, junio 2022.

Sin embargo, en cuanto a la localizacion de los proyectos en oferta, el 90% esta
ubicado en zonas tradicionales de oficinas. Lo cual podria potencializar la
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comercializacion del nodo de oficinas planteado dentro del Plan Parcial al no existir
una competencia cercana.

9.2.3 Mercado de Comercio

Como ultimo complemento a los usos planteados dentro del Plan Parcial, se
encuentra el uso comercial. El cual especificamente se proyecta tener las categorias
de: Comercio y Servicios Basicos, y Servicios Especiales (este para dar la
posibilidad de algunos locales para el expendio de bebidas alcohdlica como bares
0 gastrobares, obviamente en una proporcion minoritaria).

El mercado de locales en conjuntos de vivienda es el siguiente, en sectores de
similares caracteristicas al del Plan:

Tabla 16 Cuadro de Mercado Competencia Cercano -Comercio-

Cuadro de Mercado Competencia Cercano

P t Vende Ti Precio de venta ) _ Fecha de
royecto /Construye ipo ($/m2) Oferta Total |Disponible % Entrega
Comercializado
T

Salamanca (CIl. 63D #28A - e

38) Amarilo Conj.de $ 7,200,000 1,453 1,105 76% oct-20  dic-20
Viv.
Local en
T 72 Hub (Cll. Con Cra. 24 |, 5 Conj.de | $ 8,800,000 5,744 2,556 44% feb-18 | oct-19
Esquina) Viv
Local en
P ;g)"e Farfala (Cl- 10 #30 - oy Conj.de $ 10,000,000 314 275 88% ago2l  oct24
Viv.
Local en
P/C Eon (Cll. 24 #32 -37) Zoom Constr. Conj.de | $ 13,000,000 1,292 1,162 90% may-21 jul-24
Viv.
Local en
c babapalCentall(CraplE Ry e Ve Conj.de  $ 18,500,000 2,460 2,288 93% ene-18  oct-23
#14 -04) iy
North Point Mall (Cra. 7 Centro o _ ~
T #155 -80) Korner Arq. Jorol | $ 12,941,000 2,000 143 7% ene-17 | ago-19
$ 1740067 | | 0 0000
% de Ventas sobre la Oferta Total I T

ESTADO: P= Preventas, C= En Construccion, T= Terminado, D= Detenido, R= En Redisefio

Fuente: La Galeria Inmobiliaria, junio de 2022

Al igual que los proyectos de oficinas, los proyectos escogidos corresponden a
proyectos en la centralidad de la ciudad, cercanos a corredores de transporte
masivo. Sin embargo, el mas similar en cuanto a caracteristicas es el proyecto
“‘Eon”, se considera que para el Plan Parcial el valor que se podria llegar a ofrecer
por este uso es de $12°000,000xm2.
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llustracion 52 Evolucién Ventas y Arriendos 12 meses (promedio mes m?)
24.300 Evolucién Ventas y Arriendos 12 meses (promedio mes m2)
21.300 -
18.300 -
15.300
12.300
9.300 -
6.300 -
3.300
300

r3.578

—
0
—
E

Jul. 16
Oct. 16
Ene, 17
Abr. 17
Jul.17 |
Oct. 17
Ene. 18
Abr,18
oct-18
ene-19 |
abr-19
jul-19 |
oct-19
ene-20 |
abr-20 .
jul-20
oct-20 :
ene-21 |
abr-21 .
jul-21 |
oct-21
ene-22 |
abr-22 .

Ene.16 |
Abr. 16 |

Fuente: La Galeria Inmobiliaria, junio de 2022.

En cuanto al comportamiento del mercado de comercio en los ultimos 12 meses,
este se ha mantenido estable desde enero de 2021, actualmente se tiene un
promedio de comercializacion de 1,337m2/mes. Este dato sigue siendo bajo en
comparacién con el maximo histérico alcanzado en octubre de 2016 (94% menos),
asi como en el mercado de las oficinas debido en parte por la pandemia COVID-19
y al exceso de oferta que existen en algunos sectores especificos de la ciudad.

Tabla 17 Oferta Disponible de Comercio por Subzonas

Centro Zonal Local en Edificio
Oferta # Oferta #
Oferta Oferta
Zona Lanzada 12 Proyectos Zona Lanzada 12 Proyectos
Disponible Disponible
Meses Oferta Meses Oferta
Aut. Sur 5582 £.582 [ Centro 4.332 4.332 2
Cota 4 543 1314 7 Bochica 2712 2.556 2
Chia 230 2 069 3 Muiticen. 2.501 1.794 3
Soacha 5033 | 2029 2 ghr,“? ;ii‘: 1221 ;
Mosquera 1.042 1.506 i i : '
; b Salitre 1.345 1.345 1
Modelia 1425 670 I Lo
i Fantiban 1.171 1.1471 2
o £ o ] Mazuren 480 480 1
Maranta 35 143 ! Cedritos 418 18 1
La Calera y Sopo LY 57 I L3 Carclina 6T 36T 1
Cimarca 120 Cota 140 140 1
Cofina Camp. 209 Chapinero 320 0
Multicen. i Cordoba 15 0
Total 20,871 15.526 13 Total 19.415 15.965 21

Fuente: La Galeria Inmobiliaria, junio 2022.

Sin embargo, en cuanto a la localizacién de los proyectos en oferta, tanto los locales
en Centros Zonales como Local en Edificio, mas del 85% esta ubicado en zonas
tradicionales de comercio, y ninguno en la zona Teusaquillo. Lo cual podria
potencializar la comercializacion del comercio proyectos, y del nodo de comercio
planteado dentro del Plan Parcial en la Manzana 5 al no existir una competencia
cercana.
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9.3 Costos de Ejecucion del Plan Parcial

Con base en los valores de referencia para la ejecucion de los costos de
construccion (costo directo) por cada uno de los productos inmobiliarios se
proyectan los valores totales de estos. También calculan los costos indirectos y
financieros (los cuales se aplican como un porcentaje de las ventas, de acuerdo a
las tarifas de Sociedad Colombiana de Arquitectos, y las actuales tasas de interés
bancarias.

9.3.1 Costos Directos de Construccion
Tabla 18 Costos Directos de Construccion

[ COSTOS DE CONSTRUCCION |
UAU 1 UAU 2 TOTAL
A. Construida| Vr. Costo Directo. A. Construida | Vr. Costo Directo. A. Construida
Usos Total Total Total
(m2) Xm2 (m2) Xm2 (m2)
Parqueaderos + P .Fijo 698633 S 2,100,000.00 | $ 14,671,293,000 13,609.22[ $  2,100,000.00 | $  28,579,359,900 20,595.55] $§ 43,250,652,900
Vivienda VIP + VIS 6,413.80| 5 1,400,000.00 | $ _8,979,320,000 000/ 5 1,400,000.00 | $ - 6,413.80] 8,979,320,000
Vivienda Multifamiliar NO VIS 60,908.58] S 2,700,000.00 | $ 164,453,166,000 127,199.73] $_ 2,700,000.00 | § _343,439,271,000 188,108.31 $§ __ 507,892,437,000
Comercio y Servicios Basicos 3,380.07] $ 2,500,000.00 | $ _8,450,175,000 10,240.90( $  2,500,000.00 | $  25,602,250,000 13,620.97] § 34,052,425,000
Servicios de Oficinas 000§ 2,500,000.00 [ $ - 11,110.65] $  2,500,000.00 | $  27,776,625,000 11,110.65] $ 27,776,625,000
[ToTALES X UAU [ 77,688.79] ['$ 196,553,954,000 [ | 162,160.50] ['$ 425,397,505,900 [ | 239,849.28] $  621,951,459,900 |

Fuente: Elaboracion propia

9.3.2 Costos Indirectos y Financieros
Tabla 19 Costos Indirectos de Construccion

| COSTOS INDIRECTOS |
Tipo % Costo X Tipo

Honorarios a Terceros 4.5%
Derechos, Seguros e Impuestos 5.0%
Honorarios de Gerencia y Construccion 5.0%
Costos de Ventas 4.5%
Publicidad y Mercadeo 5.0%

[ TOTAL COSTOS INDIRECTOS | 240% |

Fuente: Elaboracion propia
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9.3.3 Utilidades
Por otro lado, se proyectan las utilidades esperadas que para cada uso planteado
dentro del Plan. Como puede evidenciarse en la siguiente tabla, siendo la utilidad

promedio 15.1% (teniendo en cuenta todos los usos planteados).

Tabla 20 Utilidades estimadas por Uso

| UTILIDADES |
UAU 1 UAU 2
% Utilidad X % Utilidad X TOTALES
Usos . Total ) Total
Tipo Tipo

Vivienda VIP + VIS 10% S 1,797,609,252 10% S - S 1,797,609,252
Vivienda Multifamiliar NO VIS 15% S 63,425,182,275 15% S 133,030,273,950 $ 196,455,456,225
Parqueaderos 15% S 1,143,000,000 15% S 2,209,500,000 S 3,352,500,000
Comercio y Servicios Basicos 16% S 5,191,787,520 16% S 15,730,022,400 S 20,921,809,920
Servicios de Oficinas 16% S - 16% $ 11,199,535,200 $ 11,199,535,200
TOTALES S 71,557,579,047 5 162,169,331,550 $ 233,726,910,597
% UTILIDAD PROMEDIO 14.9% 15.2% 15.1%

Fuente: Elaboracion Propia.

9.4 Cargas Generales y Locales
De acuerdo con lo establecido por la ley 388 de 1997, se categorizan las cargas en
generales y locales. A continuacion, se indican cada uno y sus componentes:

9.4.1 Cargas Generales
Tabla 21 Cargas Generales Plan Parcial

CARGAS GENERALES PLAN PARCIAL

Adecuacién de Cargas Fisicas X Unidad de Actuacién Urbanistica (m2y $)
TIPO AREA Y VR. ADECUACION UAU 1 UAU 2 TOTAL
AFECTACIONES POR RESERVA VIAL Areax m2 3,169.60 326.31 3,495.91
(Malla Arterial) Vr. Adecuacién ($800,000 x m2) S 2,535,680,800 [ $ 261,048,000 | $ 2,796,728,800
ESPACIO PUBLICO Areax m2 4,395.78 4,395.78
(Parque Inters. Av. NQS (Cra. 30)/ Av.
José Celetino Mutis (CII. 63) Vr. Adecuacién ($450,000 x m2) S 1,978,101,000 | $ $ 1,978,101,000
RESTAURACION BIC S 10,344,168,200 0l $ 10,344,168,200
REDES SERVICIOS PUBLICOS (Matrices) S 878,232,759 | $ 996,767,241 | $ 1,875,000,000
ESTUDIOS Y DISENOS CARGAS GENERALES S 472,664,156.53 | $ 27,335,843.47 | $ 500,000,000
|TOTALES | $16,208,846,915.15 | $  1,285,151,084.85 | $ 17,493,998,000.00 |

Fuente: Elaboracion Propia.
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9.4.2 Cargas Locales

Tabla 22 Cargas Locales Plan Parcial

CARGAS LOCALES PLAN PARCIAL

Adecuacién de Cargas Fisicas X Unidad de Actuacién Urbanistica (m2y $)

TIPO AREA Y VR. ADECUACION UAU 1 UAU 2 TOTAL
ESPACIO PUBLICO -PLAZOLETA- Areaxm2 _ - 484,21 484.21
Vr. Adecuacién ($450,000 x m2) S -1s 217,894,500 | $ 217,894,500
ESPACIO PUBLICO -PARQUES- Areaxm2 12,384.50 9,030.72 21,415.22
Vr. Adecuacién ($450,000 x m2) $  5573,025,000 [ $ 4,063,824,000 | $ 9,636,849,000
CONTROL AMBIENTAL Areax m2 _ - 436.71 436.71
Vr. Adecuacién ($200,000 x m2) S -1s 87,342,000 | $ 87,342,000
ANDENES Y VIAS LOCALES Areaxm2__ 5,493.73 3,710.17 9,203.90
Vr. Adecuacién ($600,000 x m2) S 3,296,233,000 [ $ 2,226,102,000 | $ 5,522,340,000
GESTION DE PROP. Y MORADORES (Subsidios como incentivos) $  11,241,379310 | $  12,758,620,690 | $ 24,000,000,000
GESTION DE PROP. Y MORADORES (Costos Adicionales) $ 515,229,835 | $ 584,770,115 | $ 1,100,000,000
REDES SERVICIOS PUBLICOS (Redes Locales) S 2,634,698,276 | $ 2,990,301,724 | $ 5,625,000,000
ESTUDIOS Y DISENOS CARGAS LOCALES S 1,032,348,302 [ $ 767,651,698 | $ 1,800,000,000
MITIGACION DE IMPACTOS 3 749,425,287 | $ 850,574,713 | $ 1,600,000,000
|TOTALES | $25,042,344,060.21 | $ 24,547,081,439.79 | $ 49,589,425,500.00

Fuente: Elaboracion Propia
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9.5 Planteamiento Detallado por Manzana

Al desarrollar el potencial proyecto inmobiliario en cada manzana, se generan los
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Tabla 24 Cuadro de Areas detallado por Manzanas (UAU 2)
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9.6 Balance Financiero del Plan Parcial
Una vez se tienen establecidos los diferentes elementos de los Ingresos (ventas de
los productos Inmobiliarios), y de los Egresos (Costos de Construccion, Cargas
Urbanisticas -tanto generales como locales- y las Utilidades Esperadas). Se tiene el
valor del suelo residual, el cual, para el caso del actual Plan Parcial, presenta un
escenario positivo al compararlo con el valor del suelo inicial de $230°675,609,000.
Los $255,836'737,176 resultantes presentan un incremento del 10.9%.

Tabla 25 Balance General (Antes de las trasferencias)

(*

BALANCE GENERAL (Antes de trasferencias X Aplicacion de Reparto de Cargas y Beneficios)

UAU 1 UAU 2 Valor miles $ Participacion
INGRESOS
Ventas Totales (Beneficios) S 480,879,313,017 [ S 1,069,908,228,000 | $ 1,550,787,541,017.01 100.00%
TOTAL INGRESOS 5 480,879,313,017 | S  1,069,908,228,000 | $ 1,550,787,541,017.01
EGRESOS
Cargas Urbanisticas Totales S 41,251,190,975 | $ 25,832,232,525 | $ 67,083,423,500 4.33%
Cargas Generales 5 16,208,846,915.15 | $ 1,285,151,084.85 | $ 17,493,998,000 1.13%
Cargas Locales 5 25,042,344,060.21 | $ 24,547,081,439.79 | $ 49,589,425,500 3.20%
Costos Directos S 196,553,954,000 | $ 425,397,505,900 | $ 621,951,459,900 40.11%
Costos Indirectos y Financieros S 115,411,035,124 | $ 256,777,974,720 | $ 372,189,009,844 24.00%
Utilidad esperada S 71,557,579,047 | $ 162,169,331,550 | $ 233,726,910,597 15.07%
TOTAL EGRESOS S 424,773,759,146.15 | $ 870,177,044,694.64 | $ 1,294,950,803,840.78 83.50%
| VALOR RESIDUAL DEL SUELO | $  56,105,553,870.86 | $ 199,731,183,305.36 | S 255,836,737,176.22 15.50%|
| VALOR INICIAL DEL SUELO | $ 108,313,857,000.00 | $ 122,361,752,000.00 | $ 230,675,609,000.00
Plusvalor del Suelo | $ 25,161,128,176 10.91%|

(*) Cargas Generalesy Locales asignadas a cada UAU por ejecucion fisica.

Fuente: Elaboracion propia

llustracién 53 Grafica Resumen del Balance General del Plan Parcial (antes de Trasferencias)

edificacion

suelo

/lutilidad
fl

| Valor de ventas totales

$1,550,787541,017 |

| Costo de edificacion (D+ID)

$994'140,496,744 |

$233,726'910,597 |

Valor del suelo urbanizado

$322,920°160,676 |
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Costo de urbanizacion

$67,083'423,500 |

| Valor residual del suelo

| Valor inicial del suelo

| | $255,836'737,176 |

Plusvalor $25,161'128,176 (10.9%)

| [ $230,675'609,000 |

Ref: Carlos Morales Schechinger

Fuente: Elaboracién propia, con base en las tablas de los ejercicios practicos de la Catedra Taller de
Instrumentos de Gestion y Planificacion, profesora Natalia Valencia, 2022.
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9.7 Esquema de Reparto de Cargas y Beneficios

Con el fin de lograr un equilibrio los diferentes aportantes de suelo, se aplica el
instrumento de repartos equitativo de cargas y los beneficios, para lograr reconocer
a todos los propietarios el mismo incremento logrado del 11%. A continuacion, se
desarrolla el instrumento, resultando al final necesario una trasferencia de
$64,651'470,847 de la UAU 2 a la UAU 1, apara lograra el objetivo propuesto.

Tabla 26 Esquema de Reparto de Cargas y Beneficios (incluyendo Trasferencias entre UAU)

| BENEFICIOS

ITEM UAU 1 UAU 2 TOTALES
BENEFICIOS SEGUN APORTE INICIALEN m2 S  735,841,551,947 | $ 814,945,989,070 | $ 1,550,787,541,017
COSTOS DE CONSTR. SEGUN APORTE UNICIAL EN m2 $  582,617,421,689 | $ 645,249,958,652 | $ 1,227,867,380,341
% BENEFICIOS SEGUN GENERACION DE CADA UAU 31.01% 68.99% 100.00%
BENEFICIOS SEGUN GENERACION DE CADA UAU $  480,879,313,017 | $  1,069,908,228,000 | $ 1,550,787,541,017
COSTOS DE CONSTR. SEGUN CONSTR. FISICA S 383,522,568,171 | $ 844,344,812,170 | $ 1,227,867,380,341
TRANSFERENCIA POR BALANCE DE BENEFICIOS -5 254,962,238,930 | $ 254,962,238,930 |-$ 0
| CARGAS |
| Cargas Generales |

ITEM UAU 1 UAU 2 TOTALES
CARGAS GENERALES SEGUN APORTE INICIALEN m2 S 8,300,821,549 | $ 9,193,176,451 | $  17,493,998,000
% CARGAS GEN. SEGUN EJECUCCION DE CADA UAU 92.7% 7.3% 100.00%
CARGAS GENERALES SEGUN EJECUCION FISICA S  16,208,846,915 1,285,151,085 17,493,998,000
TRANSFERENCIA POR BALANCE DE CARGAS GENERALES -$ 7,908,025,366 | $ 7,908,025,366 | $ -

Cargas Locales

ITEM UAU 1 UAU 2 TOTALES
CARGAS LOCALES SEGUN APORTE INICIALEN m2 S 23,529,954,204 | $ 26,059,471,296 | $  49,589,425,500
% CARGAS LOC. SEGUN EJECUCCION DE CADA UAU 31.0% 69.0% 100.0%
CARGAS LOCALES SEGUN EJECUCION FISICA S 25,042,344,060 24,547,081,440 49,589,425,500
TRANSFERENCIA POR BALANCE DE CARGAS LOCALES -$ 1,512,389,856 | $ 1,512,389,856 | $ -

BALANCE FINANCIERO FINAL

ITEM UAU 1 UAU 2 TOTALES
BENEFICIOS SEGUN GENERACION DE CADA UAU S 480,879,313,017 | $  1,069,908,228,000 | $ 1,550,787,541,017
COSTOS DE CONSTR. SEGUN CONSTR. FISICA $  383,522,568,171 | $ 844,344,812,170 | $ 1,227,867,380,341
CARGAS GEN. Y LOCALES SEGUN CONSTR. FISICA S 41,251,190,975 | $ 25,832,232,525 | $  67,083,423,500
SUELO FINAL RESIDUAL $  56,105,553,871 | $ 199,731,183,305 | $  255,836,737,176
TRASFERENCIAS TOTALES X REPARTO EQUITATIVOS DE
CARGAS Y BENEFICIOS =S 264,382,654,152 | $ 264,382,654,152 [-$ 0
SUELO FINAL LUEGO DE TRASFERENCIAS S 320,488,208,023 |-$ 64,651,470,847 | $  255,836,737,176

CALCULO DE TRASFERENCIA FINAL X % DE APORTE ORIGINAL DE SUELO X UAU

ITEM UAU 1 UAU 2 TOTALES
% SUELO FINAL POR APORTE PORCENT. EN $ 47.0% 53.0% 100.0%
SUELO FINAL POR APORTE DE APORTE EN $ $120,128,278,347.05 | $ 135,708,458,829 | $  255,836,737,176
TRASFERENCIA TOTAL POR APORTE PORCENT: EN $ -$ 200,359,929,676 | $ 200,359,929,676 | $ -
SUELO FINAL LUEGO DE TODAS LAS TRASFERENCIAS | $ 120,128,278,347 | $  135,708,458,829 | $ 255,836,737,176

[TRASFERENCIAS DEFINITIVAS NETAS |-$ 64,022,724,476 | $  64,022,724,476 | $ -

Fuente: Elaboracion propia.
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9.8 Pago Final de Suelo
En detalle el pago a las diferentes manzanas, teniendo en cuenta el porcentaje de
incidencia de su valor dentro de todo el valor del suelo es el siguiente:

Tabla 27 Pago Finales de Suelos luego del Plan Parcial

PAGO FINAL DE SUELO LUEGO DEL PLAN PARCIAL

) %] to X
AreaTerreno | Vr. Incial X m2 . Vr. Incial X m2 : o incremento
UAU | Manzana Vr. Inicial % Vr. Final Plusvalor
(m2) Terreno Terreno .
obtenido
4 7,494.02 | $9,235,338.71 | $  69,209,813,000.00 [ 30.0% $10,242,690.73 | $ 76,758,929,196.00 10.9%
UAU2 5 4,643.60 | $ 5,483,320.70 [ $ 25,462,348,000.00 | 11.0% $ 6,081,418.33 | $ 28,239,674,152.80 10.9%
6 4,961.79 | $ 5,580,564.88 [ $ 27,689,591,000.00 | 12.0% $ 6,189,269.49 | $ 30,709,855,480.11 10.9%
11 3,194.32 | $6,274,105.91 | $ 20,041,502,000.00 |  8.7% $ 6,958,459.08 | $ 22,227,545,001.45 10.9%
UAUL 12 3,220.87 | $ 7,157,118.42 | $ 23,052,148,000.00 | 10.0% $ 7,937,786.88 | $ 25,566,579,643.09 10.9%
16 4,770.72 | $ 5,978,773.02 | $ 28,523,052,000.00 [ 12.4% $ 6,630,912.51 | $ 31,634,226,911.17 10.9%
17 4,253.71 | $ 8,627,093.76 | $ 36,697,155,000.00 [ 15.9% $ 9,568,100.97 | $ 40,699,926,791.30 10.9%
TOTALES 32,539.03 | $ 7,089,197.47 | $ 230,675,609,000.00 | 1000% | [ $ 7,862,457.40 | $ 255,836,737,175.92 10.9%
Fuente: Elaboracion Propia.
llustracion 54 Grafica Resumen del Pago Final luego del Plan Parcial
$38
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Fuente: Elaboracién propia, con base en las tablas de los ejercicios practicos de la Catedra Taller de
Instrumentos de Gestion y Planificacion, profesora Natalia Valencia, 2022.
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10 GESTION FINANCIERA DEL PLAN PARCIAL

Teniendo en cuenta que el proyecto Plan Parcial “Nuevo Campin” es una iniciativa
inmobiliaria privada, su principal fuente de financiamiento seran: 1. Compradores,
a través del aporte de las cuotas iniciales de los inmuebles ofrecidos a venta. 2.
Aporte de Recursos Propios por parte de (o de los) Promotor(es) del Plan Parcial y
3. Banco Financiador, quien a través de un crédito constructor apalanca una parte
importante de la operacion, completando el cierre financiero junto con los otros 2
actores antes descritos.

Por otro lado, y con el fin de garantizar la trasparencia y el cumplimiento del objetivo
de desarrollo del Plan, se constituira un esquema fiduciario el cual se ilustra a
continuacion el siguiente grafico:

llustracion 55 Esquema Plan de Financiacion del Plan Parcial
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Fuente: Elaboracion propia.

Se plantea al inicio la constitucion de un Patrimonio Autonomo General (P.A. Plan
parcial “Nuevo Campin”), el cual tendra dos compartimientos por cada una de las
Unidades de Actuacion Urbanistica del Plan. Este P.A., estara encargado: de recibir
en parqueo los lotes aportados por los duefios originales del suelo (Fideicomitentes
aportantes de lotes), y girandoles mas adelante el valor de aporte establecido; girar
los recursos necesarios para la ejecucion de las cargas (tanto generales como
locales); recibir los aportes de Recursos Propios del Fideicomitente Promotor; recibir
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y girar las transferencias resultantes de la aplicacion del instrumento de reparto
equitativo de cargas y beneficios del Plan; recibir por parte de los diferentes P.A. de
cada manzana desarrollada los recursos de trasferencias, suelo y utilidades, para
luego ser girados a los Fideicomitentes aportantes de suelo y el Fideicomitente
promotor del Plan Parcial. En conclusion, este P.A. se constituira como un
“paraguas” de los demas P.A. Inmobiliarios de cada manzana, para garantizar la:
construccion de las cargas, la transferencia de recursos para trasferencias, suelo y
utilidades.

Por otro lado, se tendrian los Patrimonios Autonomos de cada desarrollo de cada
manzana; los cuales recibiran los aportes de los compradores de los diferentes
productos inmobiliarios, tomaran los créditos constructores de los bancos
financiadores, giraran los recursos para la ejecucion de los costos de construccion
del proyecto. En otras palabras, se encargaran de una forma mas detallada de la
administracion de los recursos para la ejecucion de los proyectos inmobiliarios. En
una primera instancia, antes de la constitucion de estos P.A. Inmobiliarios
completos, se tendran Fideicomiso de preventas hasta tanto no se cumplan las
condiciones de cierre financiero (usualmente son: Licencia de construccion, carta
de aprobacién de un banco financiador y un punto de equilibrio de ventas),
recibiendo los recursos de cuotas iniciales de los compradores. Una vez alcanzado
las condiciones de cierre financiero, se liquida este Fideicomiso de Preventas e
inicia el P.A. con todo su potencial para lograr la administracion financiera y por
ende la ejecucion del proyecto.
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11 CONCLUSIONES

Después de analizar, mediante la formulacion del anterior plan parcial, los beneficios
y las falencias que se pueden presentar, con la nueva normatividad para la
renovacion de los suelos de la ciudad, teniendo en cuenta las dinamicas actuales y
las esperadas; concluimos que:

1.

Este modelo normativo puede permitir reconfigurar la ciudad con espacios
publicos generosos y de calidad, siempre y cuando se presenten las
circunstancias propicias, siendo factible concretar un proyecto con las cargas
minimas exigidas si se cumplen las siguientes condiciones:

a) Que sea factible incrementar el valor del suelo de venta sin sobrepasar
los limites de este, permitiendo ofrecer el producto final en el mercado
inmobiliario sin llegar a desfasar los valores como unica herramienta
para lograr la estabilidad financiera.

b) que el valor inicial del suelo esté dentro de los costos posibles de
adquirirlo, teniendo en cuenta la ubicacion y la proyeccion de
valorizacion.

Por ello, se infiere que el uso de esta herramienta tiene grandes limitantes
para desarrollarlo en todo el territorio distrital, pero si consideramos que en
algunos espacios pueden darse las condiciones que permitan lograr su
viabilidad.

La nueva norma impacta el valor del suelo regulandolo, esto dadas las cargas
urbanisticas que se deben cumplir, pues no permite que los precios se
disparen y esto se refleja en el valor residual del suelo.

Desde la vision de la administraciéon distrital, la ciudad se beneficia al
incrementar la calidad del espacio publico, asi como la generacion de
equipamientos y la busqueda de suplir el déficit de vivienda de interés social;
aun cuando las cargas son elevadas para el gestor inmobiliario. Lo anterior
procurando mejorar el habitat general del territorio logrando a largo plazo que
la ciudad pueda ser competitiva en el marco de la economia global, atrayendo
a partir de altos indices de calidad de vida urbana.

Evidenciamos que, las cargas urbanisticas que parecen elevadas, pueden
ser posibles de ejecutar gracias a la liberacion de los indices de construccidn
y de ocupacion. Al no existir dichas limitantes, los beneficios de la
densificacion crean evidentemente el equilibrio y permiten ejecutar
correctamente el sistema de reparto de cargas y beneficios. En nuestro caso
de estudio, el limite que se presentd fue que nuestra unidad de actuacion
urbanistica esta afectada por el cono de proximidad del aeropuerto
Internacional del Dorado permitiéndonos un maximo de 80 metros de altura.

104



5. Para finalizar, consideramos que el POT contiene herramientas que impulsa
la densificacién, permitiendo la maximizacién del suelo. Como nos demostrd
nuestro ejercicio bajo las dinamicas planteadas pudimos transformar el area
de estudio pasando de 348 unidades de vivienda a 1.410 unidades, lo
anterior sin sacrificar calidad de vida de los futuros residentes ya que se logro
aumentar el indice de espacio publico de 0,8 mts? por habitante a 5,1 mts?
Esto consolidando el modelo propuesto de ciudad que procura que sea
compacta, garantizando la cercania a servicios sociales y espacio publico, lo
cual en ultimas impulsa el gran objetivo de lograr ciudades mas sostenibles
que desestimulan el uso del vehiculo particular y cuyas distancias cortas
permite remplazarlo por medios de transporte mas sostenibles.

Tabla 28 Cuadro Comparativo del Espacio Publico efectivo antes y después del Plan Parcial

COMPARATIVO DEL ESPACIO PUBLICO EFECTIVO ANTES Y DESPUES DEL PLAN PARCIAL

indice de Espacio
Poblacion en el ambito del Plan Espacio Publico Publico Efectivo
Parcial Efectivo por Habitante
(m2/Hab.)
(0l G A0 LI 680 Habitantes 544 m2 | 0.8 | m2/Hab.
area de Intervencion
e G e i Pkl e 6l 4,495 Habitantes (*) 22880 | m2 | 51 | m2/Hab.
area de Intervencion

(*) Poblacion proyectada calculada a Razén de 3.1 habitantes por unidad de vivienda de acuerdo con
el Informe del Censo 2018 -DANE

llustracion 56 Graficas de Comparativo de Suelo Publico y Privado antes y después del Plan
Parcial

ANTES DEL PLAN PARCIAL DESPUES DEL PLAN PARCIAL
Relacion entre suelo publico y privado Relacion entre suelo publico y privado
0,
231% 238%
0,
769% o
Suelo Publico Suelo Privado Suelo Publico Suelo Privado

*El Suelo Publico incluye Vias y Espacio Publico (parques, plazoletas, alamedas, etc)

Fuente: Elaboracién propia, con base en las tablas de los ejercicios practicos de la Catedra Taller de
Instrumentos de Gestion y Planificacion, profesora Natalia Valencia, 2022.
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