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1. Introduccién

El Plan Parcial “Suba Conecta” se formula en el marco del Decreto Distrital 555 de 2021, “Por el cual
se adopta la revisidn general del Plan de Ordenamiento Territorial de Bogota D.C.”, cuyos objetivos del
ordenamiento territorial instan a la revitalizacion la ciudad, a generar produccién de vivienda, nuevas
actividades economicas, espacio publico y soportes urbanos, asi como implementar nuevas piezas
ejemplares de ciudad y velar por la permanencia de los moradores.

De la mano con lo anterior y como proyecto de grado para la Maestria en Derecho y Gestién Urbanistica
de la Universidad del Rosario, la facultad ha definido que el contenido del mismo sea la formulacion de
un plan parcial de renovacion urbana en la ciudad de Bogota. Dando alcance a este requisito se
desarrolla el presente Documento Técnico de Soporte correspondiente al ‘Plan Parcial de Renovacion
Urbana SUBA CONECTA', en el cual se implementa la norma nacional (Ley 388 de 1997 y Decreto
Unico Nacional del Sector Vivienda 1077 de 2015) incorporada ademas la norma local expuesta en el
parrafo anterior.

PLAN PARCIAL — ART. 19, LEY 388 DE 1997

“Los planes parciales son los instrumentos mediante los cuales se desarrollan y complementan las
disposiciones de los planes de ordenamiento, para areas determinadas del suelo urbano y para las areas
incluidas en el suelo de expansion urbana, ademas de las que deban desarrollarse mediante unidades de
actuacion urbanistica, macroproyectos u otras operaciones urbanas especiales, de acuerdo con las
autorizaciones emanadas de las normas urbanisticas generales”

DECRETO 1077 DE 2015:

“Mediante el plan parcial se establece el aprovechamiento de los espacios privados, con la asignacion de
sus usos especificos, intensidades de uso y edificabilidad, asi como las obligaciones de cesion y
construccion y dotacién de equipamientos, espacios y servicios publicos, que permitirdn la ejecucién
asociada de los proyectos especificos de urbanizacién y construccion de los terrenos incluidos en su
ambito de planificacion’.

El caso de estudio se centra en la pieza de ciudad ubicada en el sector Suba Tibabuyes al noroccidente
de Bogota D.C. Su elecciéon parte de la identificacién de los efectos del deterioro en este sector,
especificamente en su entorno fisico que refleja el déficit del espacio publico efectivo, la inexistencia
de sistemas de transporte en el ambito de proximidad y la carencia de equipamientos e interconexion
de vias, frente a cuyos retos, el Plan Parcial de Renovacion Urbana Suba Conecta, mediante la
implementacién de las normas citadas anteriormente y, ademas, teniendo en cuenta la construccién de
la segunda Linea del Metro, busca aplicar el modelo de ocupacion territorial del Decreto Distrital 555
de 2021 generando conectividad entre los habitantes del proyecto y la ciudad.

Esta nueva pieza de ciudad, a efectos de desarrollar actividades socioeconémicas que dinamicen el
sector y generen plazas de empleo, pretende desarrollar espacios para usos de comercio, servicios y
dotacionales, préximos a los futuros ejes de transporte que se localizaran sobre la avenida longitudinal
de occidente ALO; asimismo, busca el reverdecimiento a través de la generacion de espacios publicos
de calidad, la reconfiguracion de los parques existentes y la revitalizacion mediante las condiciones
urbanisticas propias a las necesidades del sector que mejoren las condiciones de accesibilidad y
conectividad para la UPL conformada por Suba, Tibabuyes y Rincén de Suba y la ciudad.

Como conclusién, si bien el Plan de Ordenamiento Territorial (Decreto Distrital 555 de 2021) busca
responder a los desafios encontrados durante el desarrollo de su anterior version Decreto Distrital 190
de 2004 estableciendo disposiciones que respondan principalmente a los cambios de la capital de la
Republica en materia poblacional y en la dinamica de uso del suelo relacionada con los grandes
proyectos urbanos dispuestos a corto, mediano y largo plazo; la formulacién de los planes parciales
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resultan de gran importancia como la figura de planificacién intermedia que desarrolla las disposiciones
del POT y garantiza la provisién de elementos publicos en grandes piezas de ciudad y, que, para los
efectos académicos de la presente propuesta, permiten evidenciar los retos y las oportunidades de su
implementacion.

2. Justificacion

El desarrollo del Plan Parcial de Renovacion Urbana “SUBA CONECTA” (PPSC), como su nombre lo
indica, busca conectar de forma integral los soportes urbanos y desarrollo de nuevos productos
inmobiliarios, como lo constituyen las ofertas de comercio y servicio, y dotacional que dinamicen el
sector mediante el desarrollo de actividades productivas generadoras de empleo, especificamente en
esta pieza de ciudad ubicada entre la calle 127 y Calle 129 D, y Carrera 120, Avenida longitudinal de
Occidente (ALO) y por el humedal Juan Amarillo Tibabuyes especificamente por el conectorVirrey-
Chicé, sector que se localiza en la Unidad de Planeamiento Local (UPL) namero de nueve (9)
denominada Tibabuyes, Suba en el noroccidente de Bogota.

2.1 Ubicacién Plan Parcial Suba Conecta
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N

Fuente: Elaboracion propia
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2.2 Localizacién Plan Parcial Suba Conecta

Convenciones:

Bl UPL Tibabuyes

Localizacion General X )
Plan Parcial RU "Suba Conecta”

o

Fuente: Elaboracion propia

La eleccion de esta pieza de ciudad se basa inicialmente en la ubicacién de predios identificados con
potencialidades para ser transformados y que, con base en el Decreto Distrital 555 de 2021 se

establecieron en el tratamiento de Renovacion urbana “Orienta y regula la transformacion o recuperacién
de sectores de ciudad, con el fin de potenciar su ocupacién, o detener y revertir los procesos de deterioro fisico
y ambiental, promover el aprovechamiento intensivo de la infraestructura publica existente, e impulsar la
densificacién racional de areas para vivienda y otras actividades, promoviendo su uso eficiente y sostenible”.
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En este sentido, la pieza de estudio actualmente exhibe un deterioro fisico en su entorno construido de
manera informal, sin planificacion, sin infraestructura vial que no cuenta con interconexiones, el espacio

publico en el sector se basa Unicamente en la configuracion de dos zonas verdes las cuales se les
denomina parques.

2.3 Localizacion Plan Parcial Suba Conecta
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Fuente: Elaboracion propia

La formulacion del Plan Parcial, busca que la pieza de ciudad elegida genere una nueva centralidad en
donde se pueda ofrecer una variedad de servicios y actividades productivas que a su vez estén

conectadas con el futuro sistema de transporte masivo que permita facil acceso entre el poligono objeto
de estudio y el resto de la ciudad.
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Adicionalmente, y dado que la pieza de estudio se encuentra localizada dentro del &rea de actividad
estructurante receptora de actividades econdmicas de que trata el literal b) del numeral 2 del articulo
240 del Decreto Distrital 555 de 2021, con el planteamiento de los usos de comercio y servicios, y
dotacional, se pretende incentivar el desarrollo de actividades econdmicas y la generacion de nuevos
empleos. Asi mismo, el &mbito de planificacién se encuentra rodeado por una zona receptora de
soportes urbanos, cuyo desarrollo esta enfocado en apoyar la generacion de infraestructura, nuevo
espacio publico para el encuentro y consolidar tejidos socioeconémicos innovadores que mejoren el
entorno urbano, potencialicen el sector noroccidental, atrayendo inversion privada, de tal manera que
se evidencie esta nueva pieza de ciudad reverdecida, cuidadora, revitalizada, competitiva, conectada
con la regién, accesible, equitativa y cercana.

Con el Plan Parcial Suba Conecta se pretende generar equilibrio mediante oferta de servicios en el
sector noroccidental de la ciudad de Bogota D.C. que incluya servicios dotacionales que fomenten la
mezcla de usos y contribuya con la diversificacion del sector.

2.4 Registro fotografico - Estado actual del area de influencia PPSC
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Fuente base: Google maps. Imagen 1.

ERDURAS

Fuente base: Google maps. Imagen 3
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Fuente base: Google maps. Imagen 7

Fuente base: Google maps. Imagen 8

Fuente base: Google maps. Imagen 9
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Fuente base: Google maps. Imagen 10
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Fuente base: Google maps. Imagen 12
Con base en lo anterior, se determiné desarrollar el instrumento de planificacion: Plan Parcial, en esta
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pieza de ciudad, la cual no solo denota deterioro fisico, econémico y social, sino por el contrario, debido
a su ubicacion proxima ala Actuacion Estratégica numero tres (3) Ciudadela Educativa y del Cuidado,
permite articularse de manera coherente con las condiciones determinadas para dichas actuaciones.

2.5 Mapa Plan Parcial Suba Conecta frente a la Actuacion Estratégica N.3

Convenciones: ™ Humedales La Gongjera y Juan Amanko . Estacionss de METRO LM2
Localizacién Plan Parsial en Actuacion Estratégica Ne. 3 — Ciudadeta Educativa y del Cuidace Avenida Longtudinal de Occidente
contexto de Actuacion Plan Parcial RU “Suba Conects”
Estratégica

PTAR £ Salttye

Fuente base: Alcaldia de Bogota AE N.3. Elaboracién propia

El Plan Parcial de Renovacion Urbana SUBA CONECTA, por estar ubicado en el radio de accion de
dos mil metros (2.000) de la manzana del cuidado del Centro de Educacion Nueva Tibabuyes logra una
interconexion importante de cara a la mejora de la calidad de vida de sus habitantes y se complementa
en materia de movilidad urbana con la areas de integracién multimodal resultantes del desarrollo de la
segunda linea de metro a 2032 la cual serd subterranea, ubicada en el trazado de la Avenida
Longitudinal de Occidente, cuya construccion de la estacion N.9 (ALO — Calle 130)?, se encuentra a
pocos metros del Plan Parcial SUBA CONECTA, convirtiéndose en otro elemento articulador potencial
en este proyecto inmobiliario.

3. Norma Urbanistica

Las Actuaciones Estratégicas (AE) son grandes zonas de Bogota, algunas hasta de 400hectareas, en
sectores que relnen las inversiones publicas establecidas en el POT 2022-2035, ademas concentran
oportunidades de mejora de calidad de vida de los habitantes en un espectrode 15 afios, el Plan Parcial
Suba Conecta se encuentra ubicado en la Actuacion Estratégica Numero Tres (3): Ciudadela Educativa
y del Cuidado.

Segun el Decreto Distrital 555 de 2021, define:
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“Articulo 478. Actuaciones Estratégicas. Las Actuaciones Estratégicas - AE son intervencionesurbanas
integrales en ambitos espaciales determinados donde confluyen proyectos o estrategias de intervencion,
para concretar el modelo de ocupacion territorial. Su planeacion, gestion yseguimiento garantizan las
condiciones favorables para detonar procesos de revitalizacion ydesarrollo en piezas urbanas ejemplares
para la ciudad, mediante la concurrencia de acciones e inversiones de la administracion distrital, el sector
privado y la comunidad. Ademas, las AE son un instrumento de planeacion de segundo nivel en el marco
del presente Plan.”

“Articulo 480. Priorizacién de Actuaciones Estratégicas. Las actuaciones estratégicas deberan
adoptarse dentro de los seis (6) afios siguientes a la entrada en vigencia del presente Plan. Cada
administracion distrital, a través del Plan Distrital de Desarrollo priorizard en su programa de ejecucion, los
recursos necesarios para garantizar su adopcion y ejecucion.

Sin perjuicio de la formulacién y adopcién de otras actuaciones estratégicas, para el periodo constitucional
de la actual administracién se prioriza la adopcién de las siguientes actuaciones estratégicas Distrito
Aeroportuario-Fontibon, Distrito Aeroportuario-Engativa, Pieza Reencuentro, Reverdecer Sur, Ciudadela
Educativa y del Cuidado, 20 de Julio, Borde Usme, Calle 72 y ZIBO.

Paragrafo. La Secretaria Distrital de Planeacion podra hacer precisiones en las limitaciones,alcances,
lineamientos de las Actuaciones Estratégicas contenidos en la “Guia para la formulaciénde las actuaciones
estratégicas”, siempre que se justifigue su aporte a la concrecién del Modelo deOcupacién Territorial del
presente Plan.”

Dando alcance a lo anterior y a lo establecido en el articulo 483 del Plan de Ordenamiento Territorial,
la Administracion Distrital expidié la Resolucién 074 el 13 de enero de 2023 “Por la cual se adopta las
Directrices para la definicién de lo publico para la formulacion de la Actuaciéon Estratégica Ciudadela
Educativa y del Cuidado”.

Si bien el articulo 480 mencionado anteriormente, priorizd la adopcién de seis (6) Actuaciones
Estratégicas, se determiné en total, veinticinco (25) zonas cubiertas por Actuaciones Estratégicas, las
cuales necesitan ser formuladas para operar. Mediante este mecanismo de ordenamiento, la autoridad
distrital retoma la transformacion urbana como una tarea del sector publico mediante la orientacion y
gestion del desarrollo urbano.

En el ambito dentro de las Actuaciones Estratégicas, estan fuertemente limitados y como se mencioné
anteriormente, se debe esperar a que estas se adopten para poder aprovechar todo el potencial
normativo. Es asi como el Plan Parcial de Renovacion Urbana SUBA CONECTA, se encuentra en el
limite con la AE No.3 de la Ciudadela Educativa y del Cuidado.

3.1  Delimitacion de la Actuacion Estratégica N.3
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3.1.1 Actuacién Estratégica N.3

B (jydadelz Educativa v del Cuidado

Actuacion Estratégica Namero Tres (3) Convenclones: Plan Parcial

En palabras del distrito, frente a la
Actuacién Estratégica N.3 Ciudadela de
la educacion y del cuidado:

“La AE configura un ambito de
revitalizacion urbana y movilidad
sostenible que aporta con criterios

\ de proximidad y
multifuncionalidad a las
Pt necesidades y déficits de espacio
| publico, equipamientos y

viviendas, a través de concretar
una intervencion urbana integral y
de oportunidad, con la ejecucion
del corredor verde de la segunda
linea de metro, la ejecucion de la
ALO, sus acciones
complementarias y la articulacién
de las reservas distritales de
humedal.”

Fuente. Elaboracion propia.

La vocacion de la Actuacion Estratégica No.3 (“AE” y/o “AE No. 3”) es articuladora, urbana y ambiental
mediante la provision de espacio publico y equipamientos mezclados entre educacién, cultura y
cuidado, que permitan una dinamica econdémica y de trabajo para convertirse en una centralidad urbana
para el noroccidente de Bogota. Como objeto tiene la revitalizacion urbana y la movilidad sostenible.

Manteniendo el principio de la proximidad, la AE estd enfocada en la satisfaccion de las necesidades
mediante la oferta de vivienda y equipamientos, de la mano con el desarrollo del corredor verde de la
segunda linea de metro, articulado con el humedal Juan Amarillo-Tibabuyes. Asi mismo, la AE se
caracteriza por un alto déficit de equipamientos y espacio publico y abarca 3 UPL: Rincén, Tibabuyes
y Suba; y para su desarrollo, la administracion distrital ha establecidoalgunos aspectos para tener en
cuenta en las intervenciones que se pretendan adelantar: aumentar el espacio publico, ofrecer soportes
urbanos para el cuidado y generar movilidad sostenible, todo lo anterior aplicAndose en el
aprovechamiento del corredor de la segunda linea de metro y el corredor verde resultado del borde del
Humedal; generar actividades que incentiven la productividad y el emprendimiento de la zona; revitalizar
la zona con oferta de vivienda social y urbanismo de proximidad con una intensidad de hasta el 30%
en el ambito de la reserva vial de la ALO.

3.1.2 Mapa Areas AE 3
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Fuente. Alcaldia de Bogota

En este mismo sentido, la AE No.3, tiene definidos varios objetivos que apuntan al MOT, asi como las
directrices que permiten su cumplimiento, los cuales pretendemos intervenir con la presente propuesta
de Plan Parcial:

“..)

Construccion de 20.196 viviendas.

Promover el reverdecimiento a través de la conexion ambiental y de infraestructura para lamovilidad
peatonal de los humedales Tibabuyes y La Conejera.

Consolidar la ciudadela del cuidado a partir de la provisién de equipamientos hibridos y/omultifuncionales
con servicios y actividades complementarias para la ciudad-region.

Fomentar la movilidad sostenible del sector a través de la articulacion de los diferentes modos detransporte
de la ciudad con el desarrollo de programas de Corredor Verde y Calles Completas.

Fortalecer el desarrollo del sector como piezas de ciudad inteligente, a través de la modernizaciénde redes
de servicios publicos y soportes urbanos al servicio de la ciudadania.

Incentivar la reactivacion econdémica y el desarrollo de actividades comerciales y de servicios
empresariales, atrayendo actividades productivas en torno a los proyectos de transporte y equipamientos
gue generen plazas de trabajo.

Definir esquemas de gestion, financiacion y de gobernanza especificos para garantizar la ejecucion de los
proyectos de la CEC.

Propiciar procesos de participacion ciudadana incidente, para el desarrollo de las estrategias de
intervencidn, contemplando la proteccidon de moradores y actividades productivas.

Promover estrategias de gestion de suelo y produccion de proyectos inmobiliarios, vivienda VIP yVIS, y
usos complementarios. (...)”

3.1.3 Propuesta Distrital Desarrollo Actuacion Estratégica N.3
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20,43 Ha.

BnidadiElincional 2 Area bruta disponible

-24.92 Ha. -9.84 Ha.
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Area de terreno Area de terreno

Nota: El planteamiento urbanistico v las cifras son un esquema indicativo. Los mismos se desarrollaran con la respectiva unidad funcional.
Fuente. Alcaldia de Bogota

La autoridad distrital, menciona en su discurso de presentacién publica de la AE en el barrio Compartir
de Suba realizada por la alcaldesa mayor de Bogota en el mes de octubre de 2023, que la poblacién
establecida en el territorio de suba determinado entre la Avenida Ciudad de Caliy el Rio Bogota, es
equivalente a la ciudad de Barranquilla, en donde se identifica de forma relevante que solo existe dos
CAl y un hospital de nivel medio, por lo tanto, en el marco de lo establecido por desarrollar de la AE-
CEC para crear nuevo espacio publico y cualificacion del existente mediante el desarrollo de
equipamientos multifuncionales para consolidar la CiudadelaEducativa y del Cuidado, se tiene estimada
la construccién de:

3.1.4 Imagen Areas AE 3

PMana
Incdicative
A - é.’i} Pl — -
N o \ =
e ] iy {‘\

. Multicampus

Multifuncional Universitario
2.32 Ha.

Biblioteca y Museo Mulsca
0.85 Ha,

3.17 Ha. 59.735 m2 construidos. 26,000 m2 constiulias
. Cuidado Muhifuncional Adutie Mayor Multifuncionel Primers Infancia Servicios Sociales
0.3 Ha 0.51 Ha. 0.57 Ha,
1.42 Ha. 5.950 m2 construidos. 10,300 m} construidos 19,100 w2 construidos,
Educacién Colegio Educacién Basica Calogio Complet Colegio Completo
0.56 Ha. 1.36 Ha. 0.64 Ha
2.56 Ha. 10650 m?2 construidos. 37.950 m2 construidos. 13,650 m2 construides
Justicia seguridad y convivencia . SALUD Hospital Salud Inteligente
0.68 Ha. 6 Ha. 0.54 Ha.
0.68 Ha. 11.000 m2 construidos 3.30Ha.  3jp000m2 3500m2

Si bien, tanto el Decreto Distrital 555 de 2021 (POT) y la Resolucion No. 074 de 2023 conmina a

Fuente. Alcaldia de Bogota
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formular proyectos de infraestructura planteando zonas de transicion alrededor de los humedales,
también es cierto que estas zonas ya se encuentran habitadas y consolidadas y por lo tanto, se debe
integrar esta poblacion al magno proyecto de la actuacion estratégica por supuesto aplicando las
medidas deproximidad con la Estructura Ecolégica E para su implantacion.

Bogoté D.C., cre6 unas zonas de transicion sobre los humedales denominadas “puertas”, de ellas hay
dos en la AE una de ellas al norte del humedal Juan Amarillo Tibabuyes colindando con nuestro plan
parcial, en cuya propuesta pretendemos ofrecer la conexion entre los cuatro elementos cerros de suba,
Rio Bogota y los dos humedales mediante la red verde de ciclo rutas, la red de parques y los canales
existentes (en nuestro caso es el canal Cafam).

Segundo, la AE quiere desarrollar 6 nodos: Mega universidad a ubicarse entre la estacion 9y 10 de la
segunda linea, estara el Sena, habra una biblioteca similar a la Virgilio Barco.

Esta actuacién estratégica es la mas importante para la administracion que adopto el Decreto Distrital
555 de 2021, Suba representa la poblacion de Barranquilla, en palabras de la alcaldesa, “entre la
Avenida Ciudad de Cali hacia el Rio Bogota hay 2 CAl el de la Gaitana y uno en Fontanar del Rio y
faltan como 8 colegios. Se van a aplicar instrumentos de politica publica que antes no se han
implementado y como dato adicional mencioné que, en Bogota, la demanda de servicios y de empleo
se encuentra en suelo de renovacion urbana.”

En materia de cargas, el distrito tiene a cargo la via principal y el desarrollador tiene urbanismo local, y
los equipamientos en cuanto a su conceptualizacion.

Esta AE busca ofrecer una oportunidad de mezcla de usos y pretende diversidad de productos que
ofrezca flexibilidad y que se adapte rapidamente a las necesidades que cumpla no solo convivienda,
gue contravenga la segregacién de estratos porque crea desigualdad. Aqui se puede hacer desde cero
esa mezcla compartiendo todos entre VIP y VIS compartiendo toda la misma cantidad de bienes
publicos, de metro, de vias etc. Se espera que la segunda linea de metro inicie funcionamiento en 2032.

Frente a la captura de valor, siendo esta la accion de capitalizar el valor de suelo resultado del desarrollo
inmobiliario, la participacion en las utilidades del ejercicio correspondiente a la administracion distrital,
esta se destinara a financiar todos los equipamientos en la ciudad. Con este mecanismo de
financiacion, el distrito sale a aportar el suelo mediante un patrimonio auténomo con el sector privado
y se acuerda el porcentaje de utilidades de cada uno.

3.2. Tratamiento Urbanistico

De conformidad al Decreto Distrital 555 de 2021, en su Articulo 255.Definicién y objetivos de los
tratamientos urbanisticos, los cuales los define:

“Son las determinaciones del presente Plan que, de acuerdo con las caracteristicas fisicas y funcionales
de cada zona y el modelo de ocupacion adoptado, permiten establecer las normas urbanisticas para un
manejo de los distintos sectores del suelo urbano y de expansion urbana. Los tratamientos urbanisticos
orientan las actuaciones urbanisticas mediante un conjunto de incentivos y de contraprestaciones que
otorgan derechos e imponen obligaciones urbanisticas a través de las normas de uso y aprovechamiento
del suelo.”

3.2.1 Mapa Tratamiento Urbanistico de Renovacién Urbana
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=71 Renovacién Urbana

'il;:inct: Convenciones: ||l Red Metro -Linea 2.
|

Especificamente, el Plan
Parcial SUBA CONECTA, se
encuentra dentro del
tratamiento de renovacion
urbana  determinado  para
zonas ya desarrolladas hacia
Portai productos inmobiliarios como
. e vivienda y comercio, pero que
se encuentran deterioradas o
en procesos profundos de
transformacion. Como  bien
indica el instrumento de
ordenamiento, a través de este
tratamiento se promueve una
mayor edificabilidad y Ila
generacion de nuevos
elementos arquitecténicos vy
naturales de los bienes de
propiedad privada, en sectores
de ciudad en consideracion a
las condiciones de soporte
urbanistico en términos de vias,
servicios publicos y espacio
publico y, a las condiciones de
estratégicas de localizacién
A respecto del modelo de
0 ocupacion del territorio.

Fuente base. Mapas Alcaldia de Bogot4, elaboracion propia

La modalidad de revitalizacion busca promover la permanencia de los moradores y unidades
productivas en los sectores objeto de renovacion urbana, previendo mecanismos e incentivos para
integrarlos a los proyectos y que mantengan 0 mejoren sus condiciones originales de vivienda o
espacios productivos en el nuevo proyecto.

Uno de los cambios espaciales del POT vigente, esta en concrecion del Modelo de OcupacionTerritorial
en Unidades de Planeamiento Local, pasando de 114 Unidades de Planeamiento Zonal agrupadas en
20 UPL, reorganizado todo el territorio en solo 33 UPL, las cuales fueron delimitadas de forma equitativa
en términos geograficos, dinamicas sociales, culturales y econémicas de cada territorio, y con una cifra
de habitantes similar.

Para el caso de Suba, ahora la misma se compone de seis (6) Unidades de Planeamiento Local - UPL.:
Torca, Britalia, Suba, Tibabuyes, Niza y Rincon de Suba. A diferencia de las Unidad de Planeamiento
Zonal -UPZ, las Unidades de Planeamiento Local - UPL no son objeto de reglamentacion de norma de
manera posterior.

3.3 UPL Tibabuyes
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Teniendo en cuenta que la pieza de ciudad presentada en este DTS esté ubicada en la UPL Tibabuyes,
en materia de cifras y segun estudios de la SDP, en el area de intervencion se encuentra un alto déficit
de espacio publico y equipamientos, segun el DADEP, a 2020, la UPZ Tibabuyes (ahora UPL) presenta
un indicador de EPE de 2,81 m2/hab. Ahora bien, para la AE Ciudadela del Cuidado se tiene un
indicador a 2022 de EPE de 2,09 m2/habitante, es decir, se encuentra dentro del rango mas critico de
déficit de 0 a 3 m2/hab.

La UPL Tibabuyes presenta un indicador de 0,50 m2/hab de oferta de equipamientos disponibles,
encontrandose muy por debajo del estandar 6ptimo por habitante para el Distrito de 3,17 m2
construidos/Hab (DTS Componente Urbano del POT). Segun la Direccion de Planes Maestros y
complementarios (SDP) el déficit de suelo para equipamientos en 3 UPL (Tibabuyes, Rincon ySuba)
es de 197,30 Hectéreas, area que puede compararse (para darse una idea) con las 183 hectareas de
suelo de la Localidad de La Candelaria.

Informacién sobre poblacién de Unidades de Planeamiento Local, Rincén de Suba, Tibabuyes y
Suba.

Acorde con lo dispuesto en el Documento Técnico de Soporte Tibabuyes- Rincén Suba - Suba® “El
Sector Noroccidente esta conformado por tres (3) Unidades de Planeamiento Local, Rincén de Suba,
Tibabuyes y Suba. Se encuentra delimitado fisicamente por elementos de la Estructura Ecolégica
Principal, al norte por el Humedal La Conejera y la Quebrada La Salitrosa, al oriente con los Cerros de
Suba y el Cerro La Conejera, al sur con el Humedal Juan Amarillo — Tibabuyes, y al occidente con el
Rio Bogota, el cual define la separacion politica con el municipio de Cota. Asi mismo, a través de dichos
elementos limita con UPL de otros sectores, al norte con la UPL Torca de Sector Norte, al oriente con
la UPL Niza y la UPL Britalia también de Sector Norte, y al sur con la UPL Engativa perteneciente al
Sector Occidente.”

Ahora bien, de la informacion contenida en el mencionado Documento Técnico Soporte, se
evidenciaron datos relacionados con habitantes, extension y espacio publico efectivo de las Unidades
de Planeamiento Local, Rincén de Suba, Tibabuyes, asi:

Nimero de | Habitantes | Extension | Espacio Publico Efective
habitantes por
Hectarea
UPL 305.907 424 721,33 Existente: | Déficit: 3.40
TIBABUYES habitantes Hectareas 260 m2/ | m2'hab
por ha hab
UPL RINCON | 294.62%9 415 710,09 Existente: | Déficit: 4.31
DE SUBA habitantes Hectareas 169 m2/ | m2/hab
por ha hab
UPL SUBA 178.893 274 652 51 Existente: | Deéficit: 3.10
habitantes Hectareas 290 m2f | m2'hab
por ha hab

Fuente: Elaboracién propia
Fuente: DTS Tibabuyes- Rincén Suba - Suba
Secretaria Distrital de Planeaciéon Bogota D.C., 2023

1 Documento Técnico de Soporte TIBABUYES- RINCON SUBA - SUBA Direccion de Planeamiento Local Subsecretaria de
Planeacion Territorial Secretaria Distrital de Planeacién Bogota D.C., 2023
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De conformidad con la informacién anterior, es claro el déficit critico de espacio publico efectivo que
presentan las Unidades de Planeamiento Local, Rincon de Suba, Tibabuyes, y la necesidad de generar
espacio publico que promueva acceso a espacios verdes y de encuentro, en condiciones que permitan
el disfrute y mejoren el bienestar de la poblacion y a su vez que fomente conexion con el resto de la
ciudad.

3.3.1 Localizacion UPL Tibabuyes/ Plan Parcial Suba Conecta

Localizacion General Localizacion Poligono en UPL N. 9 Tibabuyes

Humedal Juan Amarillo
Tibabuyes

Fuente: Elaboracion propia

Frente a los servicios de educacion, en 2020 la UPL Suba (en la que se encontraba UPZ Tibabuyes,
ahora UPL Tibabuyes) se destaco en la tasa de cobertura de 74,3% en nivel Pre escolar en 2017, frente
al promedio de la ciudad de 73,9%; sin embargo, para el caso de Basica primaria registré una cobertura
del 86,9% frente al promedio de la ciudad de 90,1%. A nivel de Basica Secundaria, la tasa de cobertura
de la ciudad se situé en 95,5%, mientras que en Suba este nivel muestra cobertura del 94,9%.

En seguridad, Bogota registr6 26.817 en 2017 casos de violencias contra las mujeres, de las cuales
110 involucraron su muerte, siendo Suba la cuarta localidad en este ranking.

En cuanto a déficit habitacional, segun el censo del DANE 2018, en Suba, el 10% de hogares presentan
déficit cualitativo (carencias habitacionales en los atributos referentes a la estructura,espacio y a la
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disponibilidad de servicios publicos domiciliarios) o susceptibles a ser mejorados y 3% de los hogares
presentan déficit cuantitativo, medido desde carencias habitacionales, en loreferente a estructura -
paredes, cohabitacién y hacinamiento no mitigable.

3.4 Areade actividad de la Actuacion Estratégica N.3

Como se menciond anteriormente, en el Decreto Distrital 555 de 2021, Bogota D.C., fue dividida en 33
Unidades de Planeamiento Local UPL, cada una de las cuales tiene un plano o ficha que resume la
normay es, por tanto, la fuente de consulta inicial a la cartografia y normas de Tratamientos y Areas de
Actividad. Las UPL adoptadas en el POT, sustituyeron a las UPZ y no necesitan futuras
reglamentaciones dado que su norma es la del POT.

Ahora bien, las Areas de Actividad son zonas donde se definen diferentes grados y condiciones de
mezcla de usos. A continuacion, se presentara lo correspondiente a la ubicacion del Plan Parcial SUBA
CONECTA, cuyo destino Area de Actividad Estructurante (AAE) — receptora de actividades econémicas
segun el mapa de Bogot4, lo cual se complementa con lo establecido en la Actuacion Estratégica y con
lo determinado en el articulo 240 del Decreto Distrital 555 de 2021, asi:

“Articulo 240. Areas de Actividad del suelo urbano y de expansion urbana. En funciéon de la
estructura urbana definida en el presente Plan, el suelo urbano y de expansion se zonifica en tres

(3) areas de actividad, las cuales se identifican en el Mapa n.° CU-5.2 “Areas de actividad y usos de suelo”
del presente Plan:

Area de Actividad Estructurante. Corresponde a las zonas interconectadas a través decorredores de
alta y media capacidad con el resto de la ciudad, y en las cuales se permite mayor intensidad en la mezcla
de sus usos. Se compone de dos zonas:

a. 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.

b. Zona receptora de actividades econdmicas. Comprende a las areas donde se busca incentivar la
localizacion de actividades econémicas y nuevos empleos.

Areade Actividad de Proximidad. Corresponde a las zonas cuyo uso principal es el residencial,destinadas
a la configuracién de tejidos residenciales y socioeconémicos locales que permiten el acceso y cercania
de su poblacién a los servicios y al cuidado inmediato requerido, y en el cual sepromueve el incremento
de la vitalidad urbana, la interaccién social y la vida en comunidad, salvaguardando la calidad residencial
de los territorios que la conforman. Se compone de dos zonas:

a. Zona generadora de soportes urbanos. Corresponde a las areas que por sus condiciones tienen el
potencial de aportar al equilibrio territorial con la generacion de soportes urbanos.

b. Zona receptora de soportes urbanos. Corresponde a las areas mas deficitarias en soportes urbanos
densamente pobladas, donde se requiere consolidar los tejidos socioecondmicos locales y mejorar los
entornos urbanos.”

“Decreto Distrital 555 de 2021. Articulo 243. Los usos del suelo permitidos para cada Area de Actividad se
establecen en funcién de rangos de tamafio del area construida y sus condiciones de localizacion y de
implantacion. Adicionalmente, los usos del suelo permitidos estan sujetos a las acciones de mitigacién de
impactos urbanisticos y ambientales correspondientes.

Los usos del suelo permitidos, y sus condiciones de localizacién e implantacién por area de actividad, son
los siguientes (...)":
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AREA DE ACTIVIDAD [Convenciones:
uso GRANDES P: Uso Principal. )
PROXIMIDAD ESTRUCTURANTE SERVICIOS C: Uso Compler_nentarlo.
METROPOLITANOS [R: Uso Restringido.
P C R , 2,3, 4...: Condiciones.
UNIFAMILIAR — 25 25 18, 23, 25 IMU: Acciones de mitigacién de impactos
BIFAMILIAR* MAL MAL MAL rbanlstlco:_s requeridas, sujetas a las normas
MAS MAS MAS correspo_ndlentes. L _
B C R MA: Acciones de mitigacion de impactos
mbientales, sujetas a las normas
RESIDENCIAL ULTIFAMILIAR 1,25 1,25 1,2,19,23,25 correspondientejs.
ICOLECTIVA* MU2 Mu2 mu2 BIA: Bajo Impacto Ambiental.
HABITACIONALES CON MU3 MU3 MU3 IA: Alto Impacto Ambiental.
ISERVICIOS* MAL MAL MAL f: Uso no sujeto a los tipos por area
MAS MA8 MA8 construida. Aplican las demas normas de
usos y edificabilidad.

Fuente: Decreto Distrital 555 de 2021. Elaboracion propia

3.4.1 Area de actividad Estructurante

I Areas ds Actividad Estructurante- Receptora de Actividades Econdmicas

Arcas deo A B
G Cenvenciones: = Red Metrc —Linea 2.
Actividad Plan Paroial

N;“\\ 2
L

[

Y 1 6

Fuente. Elaboracion propia

De conformidad con lo anterior, se concluye que la pieza de ciudad objeto del estudio se encuentra en
area de actividad estructurante en zona receptora de actividades econémicas, por lo que se puede
concluir que el Plan de Ordenamiento Territorial ha determinado esta zona con un fuerte potencial para
desarrollar actividades econdmicas y generar fuentes de empleo.

4. Diagnostico zona de estudio

Suba, debe su nombre a las palabras indigenas: sua=sol y sia=agua, el vocablo Suba significa quinua
principal alimento de los chibchas, para los muiscas Suba significa (mi compafiero, mi rostro, mi cara).
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Hace 3.500 afios viviendo en aldeas ordenadas se da origen al imperio muisca? de la sabana de Bacata,
con una organizacion politica y social, con estructuras juridicas como el Consejo Supremo y militares,
se trataba de una sociedad conformada por Zipas, Caciques, Uzaques (quienes tenian igual jurisdiccion
de administrar justicia) , Cheques (maximos representantes del saber muisca), Guechas, Tiguyas y
Chocarreros, enmarcado todo lo anterior en la ley de origen del pueblo muisca de Suba.

El pueblo Muisca se caracterizaba por un tener un excelente manejo del agua mediante técnicas de
cultivo y técnicas hidraulicas de drenajes inteligentes de todos los humedales (o chucuas) que fueron
la fuente de alimento con cultivos de papa, yuca y maiz, para controlar las inundaciones, y para
desarrollar la piscicultura. Siendo el suelo de Suba es en su mayoria lacustre, este se caracteriza por
abundante flora, fauna y riqueza hidrica. Uno de estos cuerpos de agua es el ahora Humedal Juan
Amarillo-Tibabuyes, llamado asi (Juan Amarillo) por los ancestros indigenas debido al color del oro con
el cual se bafiaban los caciques como ritual y, Tibabuyes nombrado por los indigenas muiscas
asentados en la sabana de Bogota, quienes por la riqueza de sus tierras lo denominaron “tierra de
labranza” la cual permitia generar una dinamica social y econdmica muy préspera para la region.

En el siglo XX, se estimd un area de terreno de suba de 13 ha de propiedad de 16 terratenientes y la
creacion del primer resguardo data de 1876, es asi que, debido a la reduccién del pueblo indigena,
dicha poblacién se establecié en 4 veredas: el Rincén, Tibabuyes, Salitre y Suba Centro evaporando
las labranzas, resistiendo asi a la extincién de sus tradiciones. Esos resguardos culminan a mediados
del siglo XIX con la anexién de estos territorios a las haciendas. Luego de este proceso, Suba se
subdividi6é en grandes parcelaciones y en haciendas, dando paso a la propiedad privada.

Suba como parte de Bogota. Juridicamente desde 1875 Suba, pasa a ser un municipio satélite de
Bogota a través de un decreto del estado soberano de Cundinamarcay en 1954 fue incluida como parte
anexa del Distrito Especial de Bogota. En 1907 Suba tuvo su primer tanque de agua y en 1931 se
inauguré el primer recorrido de bus entre la Capital y Suba, en 1936 se instalé el primer telégrafo y el
servicio de teléfonos. Suba comienza a fungir como Alcaldia Menor del Distrito Especial de Bogota a
partir de la expedicion del Acuerdo 26 de 1972 y luego, pasé a ser una localidad mediante el Acuerdo
2 de 1992 siendo dividida en 17 Unidades de Planeacion Zonal (UPZ) con una poblacién aproximada
900 mil habitantes y 10.056 hectareas8.

Actualmente, la poblacion de Suba es resultado de migraciones generadas por problemas de violencia
de los departamentos de Boyacd, Santander, Tolima, y Cundinamarca; la cuales generaron posesion
ilegal no solo de terrenos sino de invasién de humedales y lagunas con escombros y basuras, en
algunos casos dando origen a los plantios de flores.

El actual Plan de Ordenamiento Territorial de Bogota esta basado en un Modelo de OcupaciénTerritorial
- MOT - que articula las apuestas del Distrito entre las escalas regional, distrital y local, mediante
estructuras territoriales (Estructura Ecoldgica Principal — EEP -, Integradora de patrimonios, funcional
y del cuidado, socioecondmica, creativa y de innovacion), de las cuales, para el ejercicio que nos ocupa
aplican de manera simultanea la estructura ecoldgica principal por ser bordeado en uno de sus lados
por el Humedal Juan Amarillo-Tibabuyes, constituyendo una determinante para el ordenamiento; y del
cuidado, por estar ubicado en la Actuacion Estratégica N.3 Ciudadela Educativa y del Cuidado.

4.1 Plano Delimitacion AE N.3

2 La civilizacién Muisca (o Chibcha) florecié en la antigua Colombia entre el 600 y el 1600. Su territorio abarcaba lo que hoy en dia es Bogota y sus alrededores.
Gan6 una fama duradera como el origen de la leyenda de El Dorado. Los Muiscas también han dejado un importante legado artistico con su magnifico trabajo
de orfebreria, gran parte de ésta incomparable con otra cultura de las Américas. https://www.worldhistory.org/trans/es/1- 13898/civilizacién-muisca/


https://www.worldhistory.org/trans/es/1-10175/civilizacion/
https://www.worldhistory.org/trans/es/1-12551/el-dorado/
https://www.worldhistory.org/trans/es/1-13898/civilizacion-muisca/
https://www.worldhistory.org/trans/es/1-13898/civilizacion-muisca/
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PLANO CARTOGRAFICO DE LOCALIZACION
Dolimitsdo A.E y Proyecto Cludadols Educativa y dol Cuidado Suba
LOCALIDAD:11 SUBA
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Imagen 1: Localizacion AE Ciudadela educativa y del cuidado.
Fuente. Resolucién 074 de 2023

Dentro de los elementos regionales y distritales y locales del Modelo de OcupaciénTerritorial, se
consolida el paisaje bogotano a través de las reservas forestales y humedales garantizando la
proteccion de los elementos que los compone, aumentando el espacio publico efectivo por habitante y
ofreciendoa su vez, reverdecimiento urbano y un disfrute contemplativo para la ciudadania por medio
de la integracion de los elementos naturales de la Estructura Ecolégica Principal - EEP y el proyecto.

4.1 Diagnéstico Estructura Ecoldgica Principal

Segln lo mencionan los documentos que acomparian la Resolucion 074 de 2023*: “Lasdeterminantes
ambientales que se presentan a continuacion estan orientadas hacia el aseguramiento de condiciones
de Sostenibilidad ambiental y de proteccion de la Estructura Ecolégica Principal (EEP), enmarcadas
en el Plan de Ordenamiento Territorial (POT) y sus normas reglamentarias y la legislacion ambiental

vigente, a través de los siguientes lineamientos:

“4.1 ELEMENTOS QUE POR SUS VALORES NATURALES, AMBIENTALES O PAISAJISTICOS
DEBANSER CONSERVADOS Y LAS MEDIDAS ESPECIFICAS DE PROTECCION PARA EVITAR SU
ALTERACION O DESTRUCCION CON LA EJECUCION DE LA ACTUACION U OPERACION

URBANA’?
El Plan Parcial SUBA CONECTA posee dentro de su &rea de influencia directa elementos naturales

3 Oficio SDA a SDH Rad.2022EE237388
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gue por sus valores naturales, ambientales y paisajisticos deben ser conservados, como es el caso del
Corredor ecolégico de ronda del Canal Cafam. Ademas, el proyecto colinda con el Parque Ecoldgico
Humedal Juan Amarillo (determinado asé por la Resoluciéon 970 de 2018*.

4.1.1 Mapa localizacidon Estructura Ecolégica Principal/Plan Parcial Suba Conecta

Estructura Ecologica Convenciones: W Reserva Distrital de Humedal
Principal ¢ Conector Ecosistémico cafam-Chico

I Red Metro -Linea 2.

i ! Plan Parcial

Fuente. Elaboracion propia

El poligono que ocupa el objeto del Plan Parcial SUBA CONECTA se encuentra ubicado en el Tercio
medio del humedal: segln informaciéon del PMA®, esta seccién se limita por el norte con los barrios
Nueva Tibabuyes, Aures Il, Prados de Santa Barbara, Carolina 2, Carolina 3, Atenas,Lagos de Suba,
Lecha Walesa y Corinto; por el sur con la Ciudadela Colsubsidio y Bolivia; por el oriente con el tercio
alto del humedal y por el occidente con el tercio bajo.

Respecto al &mbito propuesto para el Plan Parcial, este limita con los barrios Carolina lll, Carolina Il 'y

4 Resolucion SDA 00970de 2018 “Por medio de la cual se definen los limites del cauce, la ronda hidraulica y la Zona deManejo y
Preservacion Ambiental -ZMPA del parque ecolégico distrital de humedal -PEDH JuanAmarillo — Tibabuyes

5 Plan de Manejo Ambiental 2011 Humedal Juan Amarillo - Tibabuyes.
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corresponde al tercio medio del Humedal. A continuacion, se detalla el plano de cotas existente sobre
el Humedal, elaborado por el Instituto Geogréafico Agustin Codazzi en 1981.:

4.1.2 Mapa 1981 IGAC Humedal Juan Amarillo, localizacién Plan Parcial Suba Conecta

— —

PLANCHA E-58

En la cartografia de 1981, la cota maxima de inundacion es de 2.542 y el poligono de nuestro proyecto
se encuentra fuera de este alcance, el cual esta por encima de tal cota minima en 2546 msnm.

Por su parte, el Plan de Manejo Ambiental 2011, describe una cota maxima de inundacion de 2.541,14
msnm.

Ahora bien, la nueva delimitacion realizada para el Decreto Distrital 555 de 2021, se determina en 2023
por parte de la Secretaria del Habitat la siguientedelimitacion del Humedal, en donde se concluye que,
si bien llega a bordear algunos predios del poligono, tal distancia resulta mitigable frente a la propuesta
de implantacion del Plan Parcial Suba Conecta, atendiendo la distancia minima exigida de 30 m.

Para el caso que nos ocupa, son determinantes ambientales: el Humedal Juan Amarillo-Tibabuyes y el
Canal Cafam; los cuales estan regidos por: Resolucion SDA 1030 de 2010 “Por medio de la cual se
adopta el Acotamiento de la Zona de Ronda Hidraulica y Zona de Manejo y Preservaciéon Ambiental
de los Canales Cortijo, Bolivia, Salitre, Cafam, Transversal Avenida Suba, Boyaca, Rio Nuevo, La
Castellana, Contador (Sectores 1y 2), Callejas (Sectores 1y 2), Niza, Pasadena y Del Norte, que hacen
parte de la Subcuenca Salitre”, y la Resolucién SDA 1048 de 2019 “Por medio de la cual se modifica
parcialmente el articulo primero de la Resolucién No. 1030 de 2010, en cuanto al acotamiento del
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Corredor Ecolégico de Ronda — CER de los Canales Cortijo, Bolivia, Salitre, Cafam, Transversal
Avenida Suba, Boyacd, Rio Nuevo, La Castellana, Callejas (Sector 1y 2), Niza, Pasadena y Del Norte
y se toman otras determinaciones” .

4.1.3 Mapa delimitacién SDHT del Humedal Juan Amarillo, localizacion Plan Parcial Suba Conecta

Delimitacion Humedal Convenciones: W Humedal Juan Amarilo ¢ Tibabuyes
N VAL Y/ / \

TSN,

7 e

/
-
oS ~
/ —

Fuente: Base Secretaria del Habitat, elaboracién propia

Ocupacion de los bordes del Humedal Juan Amarillo: A partir de la década de los afios cincuenta
se presentd una creciente llegada de poblacién desplazada por la violencia, y aunado con la adhesién
de Suba como parte de Bogota, se ocasiona la ubicacion de asentamientos humanos, buscando en un
principio mantener las actividades agricolas y pecuarias de sus sitios de origen, situacién que cambi6 a
través del tiempo y llevd a esta poblacion a emplearse en labores diferentes a las estimadas
inicialmente. Es asi como, por los afios 90 se incrementan los asentamientos y las construcciones
informales en Suba, sumandose a la dinamica de Engativa en donde se construy6 el proyecto
Ciudadela Colsubsidio y el Proyecto Santa Fe, arrojando al humedal grandes cantidades de los
escombros de estas construcciones.

El Humedal Juan Amarillo Tibabuyes es receptor del Canal Cafam y un gran porcentaje lo recibe de
aguas lluvias a través del Canal Salitre, adicionalmente aguas residuales del alcantarillado de Galerias
y Metrépolis y un porcentaje muy bajo a través de conductos de Suba y Engativa. Asi mismo, descarga
al Rio Bogota.

Segun el articulo 55 del Decreto Distrital 555 de 2021, el Humedal Juan Amarillo-Tibabuyes, hace parte
de la subcuenca hidrografica del Salitre y ha sido definido como una reserva distrital de humedal.
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Segun la Resolucién Resol. 3887 de 2010 — que adopta el Plan de Manejo Ambiental se establecen los
siguientes indices de ocupacion y construccion que son atendidos por la presente propuesta de pieza
de ciudad:

4.2

Senderos de 1.5 metros de ancho y tendran una huella de 0.50 cm a cada lado del mismo,
realizada en materiales permeables que permitan el transito de personas sin deteriorar las
zonas verdes.

El area restante se destinara para la conservacion, restauracién y zonas de recreacion pasiva.
(...)

Incorporar acciones eco eficientes tanto en urbanismo como en la arquitectura del proyecto,
entendiéndose por aquellas tendientes a la eficiencia energética del proyecto, a la eficiencia
ambiental de los productos utilizados en el proyecto, en términos de su ciclo de vida, a la
reduccion de los consumos de recursos naturales, su reutilizacion y reciclaje, a la reduccion en
la produccién de residuos sélidos y vertimientos contaminados, su reutilizacion y reciclaje; a la
conservacion de habitats silvestres, reutilizacion de agua lluvia y a la promocion en los futuros
usuarios de comportamientos urbanos — ambientales adecuados en otras, asi como promover
superficies con coberturas vivas.

Estructura Integradora de Patrimonio — EIP.

Si bien el Articulo 80 del Decreto Distrital 555 de 2021, indica:

(...) “Articulo 80. Definicién de la Estructura Integradora de Patrimonios - EIP. “Es la estructura que integra
el patrimonio cultural material, inmaterial y natural en el territorio. Se constituye en la memoria y testimonio
de la ciudad histéricamente construida y se manifiesta como parte de los procesos de ocupacion,
transformacion, adaptacion e interpretacion que expresan la diversidad de las identidades de sus
habitantes. Esta estructura propende por la gestion integral de los patrimonios, fortaleciendo el vinculo
social y la vida productiva de los grupos poblacionales sociales y comunitarios que permanecen, se
relacionan y le dan sentido a los paisajes urbanos y rurales emblematicos del Distrito Capital.” (...)

En el andlisis de la estructura integrado de patrimonio en la pieza de ciudad escogida, se evidencia
gue no existen estructuras que integren el patrimonio cultural material e inmaterial.

4.3

Estructura Funcional y del Cuidado — EFC.

El articulo 88 del Decreto Distrital 555 de 2021, define:

(...) “La Estructura Funcional y del Cuidado es soporte del territorio y garante del derecho a la ciudad para
todas las personas, ya que de esta depende la accesibilidad a sus servicios, la conectividad entre los
diversos territorios de Bogota y fuera de Bogotd, la prestacion de todos los servicios de inclusién y cuidado,

y el goce y disfrute del espacio publico.”(...)

Para la pieza de ciudad, realizaremos el andlisis de la infraestructura de servicios especialmente, Uso
dotacional destinados a actividad de salud, educacion y espacio publico efectivo.

4.3.1 Uso Dotacional Destinado A Actividad De Salud

De la informacion de Mapas Bogota, se evidenciaron las Instituciones de Servicios de Salud (IPS)
relacionadas a continuacién cercanas (1.500 m?) al area de influencia.
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4.3.1.1 Lista entidades prestadoras de salud en el area de influencia
Medical Solution MC S.A.S, Barrio Villa Maria Il
Centro Médico Colmédica, Ciudadela Colsubsidio.

Centro Médico Colsubsidio, Ciudadela Colsubsidio.
Unidad de Servicios de Salud Gaitana |
Casa San Gabiriel, Barrio Villa Marifa.

Centro Médico Ciudadela Colsubsidio, Ciudadela
Colsubsidio.

Optica Vision 20/20 Pluss, Barrio Rincon.

Unidad de Servicios de
Salud Rincén, Barrio
Suba Rincén.Unidad de
Servicios de Salud
Bachué, Barrio Bachué.

Fuente: elaboracion propia

4.3.1.2 Ubicacion uso dotacional destinado a actividades de salud

Usos Dotacionales destinados a Actividad de Salud- Sector Suba
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Fuente: elaboracion propia

G- Optica Vision 20120 PLUS

Con un amplio radio de 1500 metros del plan parcial, se concluye que las actividades de salud se
presentan en el sector de la calle 80 y en suba la Gaitana, lo que indica que este sector donde se ubica

la pieza de ciudad objeto de estudio, carece de estos servicios de salud.

4.3.2 Usos Dotacionales Destinados A Actividad Educativa:

De la informacién de Mapas Bogota, se evidenciaron las instituciones educativas relacionadas a

continuacion cercanas (500m2) al area de influencia.

4.3.2.1 Usos dotacionales destinados a actividades educativas
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Colegio Real Majestad
Liceo Crecer el Renacer
Centro Educativo los Andes.

Centro de Estudios Pro-pymes
Colegio Nueva Colombia

El Gimnasio La Campifia
UPL
Tibabuyes

[ ]
[ ]
UPL Rincon :
[ ]
[ ]

Colegio Republica Dominicana IED

Fuente: elaboracion propia

Como conclusion y en un radio de 500 metros se encuentran en la UPL Rincon 6 colegios y solo uno
en la UPL Tibabuyes.

4.3.2.2 Mapa de ubicacion uso dotacional destinado a actividades de educacion
Usos Dotacionales destinados a Actividad de Ed on- Sector Suba
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Fuente: elaboracion propia

4.3.3 Espacio publico existente

Desde el marco normativo del Plan de Ordenamiento, se puede evidenciar que de manera general la
ciudad tiene déficit critico en cuanto a el espacio publico efectivo. Al realizar el analisis en el contexto
de la Actuacién Estratégica N.3 “Ciudadela educativa y del cuidado”, se evidencia que los nodos de
zonas verdes, son de dimensiones pequefias en comparacion de las construcciones existentes.

4.3.3.1 Mapa de espacio publico UPL Tibabuyes
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%

Fuente: elaboracion propia

Para el caso puntual, la pieza de ciudad Unicamente cuenta con dos parques con un area de 4.402, 2
metros cuadrados, es por esta razon, que el desarrollo de la pieza de ciudad propuesta, requiere
sobreponer la importancia del Humedal Juan Amarillo-Tibabuyes y la creacién de zonas verdes que
permitan ser reconocidas en su (morfologia) predial.

4.3.4 Sistema de Movilidad -Espacio Publico para la movilidad RED VIAL

Si bien en plan de ordenamiento territorial, define el sistema de movilidad de la siguiente manera:

“Articulo 92. Sistema de Movilidad. Es el conjunto de bienes, infraestructuras, redes y mecanismos
tecnolégicos que dan soporte territorial a la libre circulacion de los habitantes, la prestacién efectiva de los
servicios de transporte publico, y al desplazamiento de mercancias. Se debe desarrollar y consolidar a
partir de criterios de sostenibilidad, calidad, eficiencia y seguridad vial y humana, equidad, inclusion y
accesibilidad universal en el Distrito Capital, y dar prioridad de circulacién a los modos de transporte limpios
y sostenibles.

El sistema de movilidad se organiza a partir de los siguientes componentes:

1. Espacio Publico para la Movilidad. Es el conjunto de vias que permiten la conectividad fisica y digital
de cada uno de los modos de transporte que circulan por el area urbana y rural del Distrito capital. Esta
conformado por las calles y los corredores por donde se desplazan peatones, ciclistas, vehiculos
particulares, transporte publico de pasajeros urbano, rural y regional, y la carga. En el espacio publico para
la movilidad tienen prelacion la circulacion peatonal, las personas con discapacidad, los ciclistas y usuarios
de transporte de micromovilidad. Las intervenciones que se realicen deben embellecer el entorno, mejorar
la calidad del paisaje y generar sentido de pertenencia.

Esta conformado por: 1) red de infraestructura peatonal, 2) la red de cicloinfraestructura y 3) la red vial,
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que incluye la malla arterial de integracion regional, arterial, intermedia, local y las vias rurales.

Al realizar el cruce cartogréfico de la infraestructura vial para la zona de estudio permite concluir lo
siguiente:

1. La pieza de ciudad objeto del Plan Parcial Suba Conecta se encuentra adyacente, a un area de
oportunidad para la generacion de espacio publico y equipamiento, como lo es la segunda etapa
del desarrollo de la Ciudadela Educativa y del Cuidado, correspondiente a la Actuacion
Estratégica No. 3.

2. El tipo de perfiles viales que se encuentran como vias de acceso a la pieza objeto de estudio
son: la Avenida El Tabor, Avenida Ciudad de Cali y Avenida Transversal de Suba, los cuales
estan definidos en el plan de ordenamiento de acuerdo a los metros y especificaciones que
deben tener este tipo de perfiles, en este caso A-3 y A-3E.

4.3.4.1 Mapa de movilidad espacio publico/Plan Parcial Suba Conecta

Sistema de Movilidad - Convenciones: Reserva Distrital do Humedal Via A-3
Espacio Publico para la Mala vial Intermadia Existents Vig A-3E
movilidad RED VIAL. - Areas de oportunidad para la generacidn de Espacio Piblico y de Equipamiento

| Plan Parcial

A

A continuacion, se analizara el sistema de transporte existente y las oportunidades que trae consigo el
plan de ordenamiento para este sector.

Fuente: elaboracién propia

“Sistema de Movilidad - Red del Sistema Transporte publico de pasajeros urbano-rural-regional
Continuo a la normatividad del capitulo de sistema de Movilidad, Articulo 92 del Decreto Distrital 555
de 2021, 2. Red del Transporte Publico de Pasajeros urbano, rural y regional. Es el conjunto de



DTS - Plan Parcial SUBA CONECTA

Pagina 33 de 128

infraestructuras de transporte que dan soporte territorial a la prestacion del servicio de transporte
publico de pasajeros, y permiten la integracion y operacion de los medios de transporte publico en el
ambito urbano, rural y regional.”

4.3.4.2 Mapa Red del sistema de transporte publico/Plan Parcial Suba Conecta

Sistema de Movilidad -Red ~ Convenciones: Reserva Distrital de Humedal
del Sistema Transporte s Corredor Verde de Alta Capacidad
piblico de pasajeros _ Corredor Verde de Alta Capacidad- Red Metro (linea Metro 2 Centro- Engativa -Suba)

urbano-rural-regional TN ! Plan Parcial

Fuente: elaboracion propia

En este caso, se puede evidenciar el trazado de la Avenida Longitudinal de Occidente regulada en el
Plan de Ordenamiento mediante un corredor verde de alta capacidad- red metro subterraneo, en el cual
se tiene planteado el trazado de la linea metro 2 (subterraneo) que conectara el Centro de la ciudad —
Engativa y Suba, cuya estacion nimero nueve (9) se encuentra a unos 200 metros del Plan Parcial
Suba Conecta, indicando asi, que el planteamiento urbanistico que se pretenda proyectar tiene a favor
el sistema de transporte de metro.

De Los Servicios Publicos
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4.3.5 Sistema de Energia

El Distrito determind en el POT Bogota reverdece — Decreto 555 de 20221 realizar soterramientode
redesy la organizacion de las redes aéreas asi como el desarrollo de una subestacion en la UPZ Rincén
y la ampliaciébn de subestaciones actuales, una de ellas incorporada en el area delimitada por la
Actuacion Estratégica Educativa y del Cuidado ubicada actualmente en el poligono del Plan Parcial
SUBA CONECTA, la cual se propone trasladar para dar uso de ese suelo dentro del proyecto cuya area
es de 9.798,70 m?, de cuya subestacion se identificé un tramo de 600 metros de la reserva de la ALO
Norte en donde existen 3 lineas aéreas de alta tension, la carga es de 115 KW ocupando el 70% de la
capacidad total, resultando un remanente del 30% disponible.

Para el desarrollo del Plan Parcial Suba Conecta se requiere trasladar la subestacion esta en la
restriccion del uso urbanistico del suelo y subsuelo que generan los aislamientos a lado y lado de las
lineas exteriores que genera mantenerla en el sitio actual. Se informa, ademas, que es de interés de la
empresa de servicio de energia que se incluya un lote dentro dela actuacion estratégica para la
construccién de una subestacion de alta y media tensién que permitan garantizar la disponibilidad del
servicio de energia, de acuerdo con la dinAmica de crecimiento del area de influencia.

4.3.5.1 Mapa Red de energia

| Subestacion Elécirica Existents
Red de Distribucion de Energia
Sigtema de Energia Convoncionce: MM Servidumbre de Alta Tensicn
Red Metro—Linea N. 2
} Plan Parcial

Fuente: elaboracion propia

Codensa, da a conocer dentro de las comunicaciones del POT, que la infraestructurade la subestacion
actualmente localizada dentro del ambito definido para el desarrollo del Plan Parcial Suba Conecta lleva
mas de 40 afios en operacion, por lo que no cuenta con instrumentos como Licencia Ambiental o
similares. Adicionalmente, por llevar mas de 10 afios en operacion, de acuerdo con el Cédigo Civil
Colombiano, Art. 939, se ha constituido una servidumbre de hecho, razén por la cual no es necesario
realizar procesos de legalizacién de servidumbre.
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El sector cuenta con la prestacion del servicio de energia y asi sus lineas de suministro y distribucion
para el sector donde se localiza la pieza de ciudad objeto de estudio.

4.3.6 Sistema de Gas Natural

El prestador del servicio en Bogota es Gas Natural Vanti y cubre la totalidad de la ActuacidonEstratégica
N.3 a través de redes de polietileno entre 34" y 2”, con una capacidad disponible entre el 42% y 48%
para atender nuevos proyectos.

4.3.6.1 Mapa Red de Gas Natural

Sistema de Gas Convenciones: Reserva Distrital de Humedal
Natural I Red Gas natural

Il Red Metro—Linea 2.

i i Plan Parcial

o>

Fuente: Elaboracion propia

4.3.7 Sistema de acueducto

El sistema de acueducto estd constituido por la infraestructura de abastecimiento, almacenamiento,
tratamiento, potabilizacion y distribucién del agua mediante redes matrices, secundarias y locales en la
zona, con diametros superiores a 12 en esta AE:
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4.3.7.1 Ficharedes matrices AE N.3

Ficha 68. Redes Matrices AE Ciudadela Educativa y del Cuidado. gl;e"‘e;:xg-l'm”
B T T icio
RED o LOCAUZACION SEGUN PLANCHAS DE LA EAAB §-2021-302879

Red matriz de acueducto existente. Esta red se encuentra ubicada sobre el corredor
_} vial de la Avenida Ciudad de Cali costadooriental. 1

Red matriz de acueducto existente. Esta red se encuentra ubicada sobre el corredor

! Uinea El Rincon RMA C-068 30"- 24"

Prolongacion Linea Avenida

¥ 30" vial de 13 calle 128 F y se interconecta con |a linea El Rincon en Ia carrera 96 Ay cruza
el Rincon No. Obra 20667

.................. eeeeoeerefinn. | Ja Avenida Ciudad de Cali de oriente a ocdidente porlacallie129. ¢

i Linea Avenida Cundinamarca 20"- 16" Red matriz de acueducto existente. Esta red se encuentra ubicada sobre el corredor
_SubaRMAC-133 vial de la calle 132 y se interconecta con la linea El Rincén en fa Avenida Ciudad de Cali. |
Linea Avenida Tibabuyes = Red matriz de acueducto existente. Esta red se encuentra ubicada sobre el corredor :
i RMAC-181 . Zé B vial de 1a Avenida Ciudad de Cali y se interconecta con |2 linea El Rmcc}r; en fa calle 132. |
Prolongacion Linea Avenida | Red matriz de acueducto existente. Esta red se encuentra ubicada sobre el corredor

Ciudad de Cali No. Obra 16" vial de ia Avenida Ciudad de Cali costado occidental y se interconecta con la linea
20334 L Tibabuyes en la calle 145

Linea Sector Gavilanes 12"-18" | vial de la calle 145 y se interconecta con la linea prolongacién Linea Avenida Ciudad de |

Linea Sector La Gaitana 16" vial de 1a calle 139 y se interconecta con la linea sector Gavianes en fa calle 139 por
carrera 118 Esta red no cuenta con planos récord.. |

Fuente base: Resoluciéon 074 de 2023

De esta informacion, aplica para el poligono del asunto la prolongacién de la linea Avenida Ciudad de
Cali y los datos especificos para la zona de estudio se encuentra en la Ficha 68 consignada en la
Resolucion 074 de 2023: Redes Matrices AE Ciudadela Educativa y del Cuidado.

Segun la Resolucién 074 de 2023: “RED DIAMETRO LOCALIZACION SEGUN PLANCHAS DE
LA EAAB Linea El Rincon RMA C-06830"- 24" Red matriz de acueducto existente. Esta red se
encuentra ubicada sobre el corredor vial de la Avenida Ciudad de Cali costado oriental.
Prolongacién Linea Avenida el Rincon No. Obra 20667 30" Red matriz de acueducto existente.
Esta red se encuentra ubicada sobre el corredor vial de la calle 128 F y se interconecta con la
linea El Rincon en la carrera 96 A y cruza la Avenida Ciudad de Cali de oriente a occidente por la
calle 129. Linea Avenida Cundinamarca Suba RMA C- 133 20"- 16" Red matriz de acueducto
existente. Esta red se encuentra ubicada sobre el corredor vial de la calle 132 y se interconecta
con la linea El Rincon en la Avenida Ciudad de Cali. Linea Avenida Tibabuyes RMA C-181 24"
Red matriz de acueducto existente. Esta red se encuentra ubicada sobre el corredor vial de la
Avenida Ciudad de Cali y se interconecta con la linea El Rincén en la calle 132. Prolongacion
Linea Avenida Ciudad de Cali No. Obra 20334 16" Red matriz de acueducto existente. Esta red
se encuentra ubicada sobre el corredor vial de la Avenida Ciudad de Cali costado occidental y se
interconecta con la linea Tibabuyes en la calle 145. Linea Sector Gavilanes No. Obra 19921 12"-
16" Red matriz de acueducto existente. Esta red se encuentra ubicada sobre el corredor vial de la
calle 145 y se interconecta con la linea prolongacion Linea Avenida Ciudad de Cali. Linea Sector
La Gaitana 16" Red matriz de acueducto existente. Esta red se encuentra ubicada sobre el
corredor vial de la calle 139 y se interconecta con la linea sector Gavilanes en la calle 139 por
carrera 118. Esta red no cuenta con planos récord.”

4.3.7.2 Mapa Red de Acueducto
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Fuente: elaboracion propia

4.3.8 Red de alcantarillado

4.3.8.1 Mapa Red de Acueducto

Compuesto por redes locales, secundarias, matrices y troncales de alcantarillado sanitario, los
interceptores de aguas residuales y las plantas de tratamiento.

La AE ubicada en la cuenca Sallitre, en las Subcuencas: a. Interceptor Las Mercedes; b. Interceptor
Tibabuyes Oriental y, c. Tibabuyes e Interceptor Rio Bogota IRB. El manejo se da en sentido a las

subcuencas sefaladas, que a través de diferentes colectores e interceptores conducen las aguas
sanitarias a la PTAR Salitre.
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Sistema de Convenciones: Reserva Distrital de Humedal
Alcantarillado 5 I Red Troncal Alcantarillado Sanitario Combinado
Red Metro—LineaN 2

f ! Plan Parcial
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Fuente: elaboracion propia

4.3.9 Red de drenaje Pluvial

Se cruzé el poligono de la AE con la capa “Red troncal sanitario” del POT, identificando una capacidad
remanente entre 0% a 15%. La capacidad remanente del servicio de alcantarillado para nuevos
proyectos es baja, a pesar de contar con redes importantes. En la formulacion de la AE, se requiere
solicitar factibilidad de servicio ante la EAAB para definir si se requiere de obrasadicionales para atender
los nuevos proyectos para la movilidad sostenible y de revitalizacion.

El Sistema de Drenaje Pluvial, constituido por: drenajes naturales y areas permeables de la Estructura
Ecolégica Principal y por los SUDS; ubicados entre la cuenca Salitre y Subcuencas; Juan Amarillo,
Canal Cafam y Tibabuyes, La Conejera y Rio Bogota.
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4.3.9.1 Tabla Red de Drenaje Pluvial

Ficha 71. Redes Sistema de Drenaje Pluvial AE Ciudadela Educativa y del Cuidado Fuente: EAAB. (2022)
RED DIAMETRO LOCALIZACION SEGUN PLANCHAS DE LA EAAB i | Oficio 3050001
; Red troncal de alcantarillado sanitario existente. Esta red se encuentra ubicadaenla : $-2021-302879
Colector Compartir 1.50 m
carrera 115 entre calle 151y calle 142.
. Red troncal de alcantarillado sanitario existente. Esta red se encuentra ubicada en la
Colector Compartir-Yolanta 1.80m
calle 141 con transversal 138
y 1.60m- 1- | Red troncal de alcantarillado sanitario existente. Esta red se encuentra ubicada en la
I Pluvial Calle 1
ColectorPluvial Calle 139 | __7om __| calle 132 entre Av. Ciudad de Caliycarverat2s. _‘
Colector Lombardi 1.30m- Red troncal de alcantarillado sanitario existente. Esta red se encuentra ubicadaen la
s N 3x2m calle 142 entre carrera 107 y carrera 113.
Red troncal de alcantarillado sanitario existente. Esta red se encuentra ubicada en la
Colector Toscana 2x2.4m

transversal 127 entre calle 131C y calle 139.

Quebrada La Salitrosa Tipo cauce | Cauce ubicado en la calle 151 con carrera 133.
Canal Av Transversal de Suba | Tipo canal | Este canal se encuentra en |a Av. Suba entre Av. Ciudad de Cali y carrera 110A.
Este canal se encuentra en |a calle 142 entre carrera 113 y transversal 127-

L comaestem [P0 | transversal 127 hasta calle 131C. :
Canal Brazo Juan Amarillo Tipo canal Este canal se encuentra ubicado en la Av. Ciudad de Cali con carrera 101
. Este humedal se encuentra ubicado aproximadamente en la calle 155 con carrera
Humedal La Conejera Humedal 133
""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""" ‘Este humedal se encuentra ubicado aproximadamente en la Av. Ciudad de Cali con

Humedal Juan Amarillo Humedal
) carreral01

" Fuente: EAAB. Resolucion 074 de 2023

De lo anterior, para el caso que nos ocupa, corresponde el canal Cafam y Humedal Juan Amarillo. Con
base en Cartografia POT (2021) Se encuentran redes troncales de alcantarillado pluvial y con
importantes didmetros superiores a 1.50 metros.

4.3.9.2 Mapa Red Drenaje Pluvial

Sistema Drenaje Pluvial  Convenciones: N Servidumbre deAlfa Tension
Red Metro — LineaN. 2
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Fuente: elaboracion propia
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4.4 Estructura Socioeconémica Creativa y de Innovacion

Tal cual se describe en el Articulo 100. Estructura Socioecon6mica, creativay de innovacion:

“La Estructura Socioecondmica, Creativa y de Innovacion -ESECI- reconoce la coexistencia de actividades
productivas y residenciales, y las ventajas competitivas de la economia bogotana, buscando potenciarlas.

Con ese fin, cualifica el espacio urbano, incidiendo asi en los factores de localizacién de la vivienda y el
empleo, y asegura la disponibilidad de soluciones habitacionales y espacios adaptados a las nuevas
necesidades de los habitantes y de las empresas generadoras de altos niveles de valor agregado, de
innovacion y de empleos formales y de calidad, considerando la evolucion de las actividades de produccion
(en particular de las industrias 4.0) y concretando las apuestas de la Comision Regional de Competitividad
e Innovacion y aquellas que se definan en el marco de la Regién Administrativa y de Planeacion Especial
RAP-E y de la Region Metropolitana Bogota Cundinamarca.

La pieza de ciudad objeto de estudio, no se encuentran establecidas estrategias y proyectos, de
conformidad a la planimetria actualizada mediante Decreto 612 de diciembre de 2023.
CONDICIONES IMPORTANTES DEL SECTOR

La informacion existente sobre la zona de influencia tiene dos fuentes: sobre Suba como Localidad se
cuenta con el DANE cuyas gréaficas han sido elaboradas por parte de Camacol B&C, y la otra es el visor
de poblacién de Bogota el cual presenta cifras de la UPZ Tibabuyes, la cual paso a ser Localidad en la
nueva division del territorio a partir del Decreto Distrital 555 de 2021.

Poblacion

Segun cifras del DANE, la poblacién en la localidad de Suba para 2023 es de 1.294.368 habitantes,
y se proyecta se mantenga en crecimiento durante los préximos 11 afios y al finalizar este periodo se

espera un aumento de 172 mil habitantes en la localidad:

4.4.1 Cifras poblacion Suba - Proyeccion De Crecimiento 2018 - 2035
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Fuente: DANE - Camacol Bogota y Cundinamarca

La informacion demogréfica de la poblacion encontrada en el Visor de poblacion Bogota D.C. de 2018
UPZ Tibabuyes ahora UPL, demuestra que los actuales habitantes con edades entre 20 y 50 afios es
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el 50% lo que indica una cifra importante de potenciales compradores de los productos inmobiliarios
para vivienda para garantizar que los actuales habitantes de Tibabuyes mejoren su calidad de vida sin
tener que salir de la zona.

4.4.2 Distribucion demografica poblacién UPZ Tibabuyes 2018

Densidad poblacién Suba 2018 Piramide poblacion Tibabuyes 2018
Poblacion/Area (Hectareas) % Poblacién grupos de edad

El Rineén 100 y mas

Tibabuyes
; 80-84
Britalia
El Prado |
Suba

La Alhambra _| 40-44

&0-64

Casa Blanca Suba _|
La Floresta | 20-24

Miza |

IIIlI.I.IIl-M_

San José de Bavaria 0-4

La Academia | -10

w
o
o
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o

Guaymaral .
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Fuente: Visor de poblacion Bogota D.C.

4.4.3 Cifras de proyeccion nimero de hogares en Suba 2018-2035
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Fuente: DANE - Camacol Bogota y Cundinamarca

Asi mismo, el nimero de hogares seguir4 en aumento y pasara esta localidad de 489 mil hogares en
2024 a 687 mil en el afio 2035. Todos estos hogares demandaran vivienda nueva durante los préximos
anos.

Segun el portal de salud de Bogota- SaluData, en Bogota hay 246.668 personas en situacion de
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discapacidad. Las localidades con el mayor numero de personas con discapacidad son Kennedy
(33.120), Bosa (24.890), Rafael Uribe Uribe (22.450), Ciudad Bolivar (19.443) y Suba (19.190), lo que
representa para el proyecto objeto de esta propuesta, una necesidad imperante de contar con servicios
de salud dentro de la UPL para esta poblacion.

Ahora bien, segun la encuesta multipropdsito 2021, la antigua UPZ Tibabuyes cuenta con un 83,8%
de poblacién en estrato 2 y 15,7 en estrato 3.
4.4.1 Estructura predial del poligono objeto de estudio

Usos. El area de planificacion del Plan Parcial SUBA CONECTA es de 46.457.01 m?, cuya area de
terreno es de 33.967.30 m?, conformada a su vez por 19 manzanas y 357 predios, incluyendo una
Subestacion Eléctrica de 9.798.70 m? y espacio publico conformado por:
[ )

[ ]

Dos parques de 2.856.80 m? y de 1.545.40 m?
Vias locales que suman un area de 8.087,51 m?*

Frente al area ocupada por la Subestacién Eléctrica Suba Conecta que corresponde a 9.798.70
m2, como se menciond en el diagndstico de redes eléctricas, Codensa informa que esta
infraestructura lleva mas de 40 afios en operacion, por lo que no cuenta con instrumentos como
Licencia Ambiental o similares. Adicionalmente, por llevar mas de 10 afios en operacion, de
acuerdo con el art. 939 del Codigo Civil Colombiano, se ha constituido una servidumbre de
hecho, razén por la cual no es necesario realizar procesos de legalizacion de servidumbre.

4.4.1.1 Usos prediales

D ondmico predominante por
lote
/N
7/ ~
/ \ Bl Uso Cantidad Participacion
7 Y de Predios de uso
/ \ =] 2
/ \2 Residencial 304 85.15%
=
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()
o \Z =]
S/ ‘6 Resdencial - industrial 7 6%
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7 Z Industrial 4 2%
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Fuente: elaboracion propia
Con base en informacion catastral de 2023, el Plan Parcial Suba Conecta, est4 conformado por 357
predios detallados a continuacion: mas del 85% corresponde a uso residencial (304 predios),
aproximadamente un 10% adicional (28 predios) corresponde a uso mixto entre residencial y
dotacional, residencial industrial y residencial comercial, un 3% entre uso industrial, comercial y
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dotacional y finalmente, 7 predios urbanizados no edificados. (Anexo 1. Tabla informacién 357 predios).

El 0.56% referenciado en la tabla anterior, correspondiente a dos (2) inmuebles con &rea de terreno de
75.13 m? y un area total construida de 86.94 m?, estan destinados a uso comercial y de servicios tipo 1
conforme con lo dispuesto en el literal a, numeral 4 del articulo 233 del Decreto Distrital 555 de 2021,
que hace referencia a edificaciones o espacios con un area construida menor a 500 m?, asi mismo,
pertenecen a la categoria de corredores comerciales de la definicién de usos catastrales “predios
ubicados en zonas homogéneas fisicas sefialadas como Corredores Comerciales”.

Con una proporcion del total de los usos, el 1.12% corresponde a cuatro (4) predios se encuentran
destinados al uso dotacional privado, los cuales tienen un area total de terreno de 10.153.3 m2. De
todos los inmuebles tan solo el identificado con el folio de matricula inmobiliaria tiene un area construida
de 176.00 m?, lo que implica que acorde con lo dispuesto en el literal a) numeral 2 del articulo 233 del
Decreto Distrital 555 de 2021, se encuentra catalogado dentro del uso dotacional que hace referencia
a edificaciones o espacios con un area construida menor o igual a 4000 m?, como es el caso del colegio
Gimnasio Moderno John Enders, ubicado el Barrio Aures Il que forma parte de la UPL Tibabuyes.

El 1.12% del total de usos corresponde a uso industrial siendo estos, cuatro (4) predios con un area de
total de terreno de 386.2 m?y un area total construida de 455.31 m?, lo que implica que acorde con lo
dispuesto en el numeral 5 del articulo 233 del Decreto Distrital 555 de 2021, se encuentran catalogados
dentro del uso Industrial Tipo 1 que hace referencia a edificaciones o espacios con un area construida
menor a 500 m2.

Ahora bien, el 7.84% corresponde al uso mixto compuesto por uso residencial y comercial, conformado
por 28 inmuebles, las actividades comerciales a las que destina una parte del &rea construida de dichos
predios se encuentran comprendidos dentro de la definicion de usos catastrales de “Comercio Puntual:
Construcciones con alguna actividad comercial ubicadas fuera de corredores comerciales.”

El uso residencial es el predominante en el poligono, con un 85.15% de los predios que corresponden
a 304 inmuebles.

Asi mismo, se identific 7 inmuebles destinados a la actividad mixta residencial e industrial de los cuales
uno de los predios tiene destinada parte de su area al uso de industria artesanal, segun la definicion
de usos catastrales para: Edificaciones con usos donde se desarrollan actividades artesanales donde
hay transformacion de materia prima en una escala local (no es produccién en masa) y sin auxilio de
maaquinaria, aunque pueden utilizar herramientas rudimentarias o de baja tecnologia e industrializacion
(talleres de confeccidn, trabajos en arcilla, bambu, cuero, fibras, fique, guadua, madera, tagua, totumo,
metales preciosos). Es una actividad de bajo impacto ambiental (ruido, polucién). En No PH.”

Finalmente, se evidencia 7 Predios urbanizados no edificados, significando un 1.96% de predios.

Alturas de las edificaciones. Acorde con la informacion de los predios que conforman el Plan Parcial
SUBA CONECTA, los 357 predios se encuentran entre 1y 5 pisos de altura detallados asi:

- Construido solo piso 1= 141 predios
- Construidos dos pisos=137 predios
- Construidos 3 pisos=68 predios

- Construidos 4 pisos=10 predios

- Construidos 5 pisos= 1 predio

Rangos por area de terreno. Sobre los predios que conforman el poligono del Plan Parcial Suba
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Conecta los siguientes con los rangos por area:

- Enelrango de 0 a 101 m2 correspondientes a 336 predios siendo ésta el area predominante.
- Enelrango de 101 a 350 m2 correspondientes a 18 predios

- En el rango de 350 a 650 m2 correspondientes a 2 predios

- En el rango de mayor a 650 m2 que corresponde a un predio

Avallo catastral y comercial afio 2023. Con base en la informacién catastral de la Unidad
administrativa Especial de Catastro Distrital — UAECD del afio 2023, se clasificaron los predios
correspondientes al poligono que nos ocupa, en los siguientes rangos:

4.4.1.2 Rangos por avaluo catastral afio 2023

0-$131,000,000 86 24.09%
$131,000,000-$161,000,000 105 29.41%
$161,000,000-$201,000,000 97 27.17%
$201,000,000-$501,000,000 66 18.49%

Mayor a $501,000,000 3 0.84%
Total 357 100,00%

Fuente: Base catastral 2023 UAEDC

De esta informacion, se destacan 3 rangos de avallo catastral: el 29.41% corresponde al rango hasta
131 millones a 105 inmuebles, se encuentran en el rango de avallo catastral entre $131.000.000
y $161.000.000 millones de pesos, seguido de 97 inmuebles con valor catastral entre $161.000.000 y
$201.000.000 millones de pesos. Se concluye que el 80,67% de los inmuebles tiene un valor por debajo
de los 201 millones de pesos.

4.4.1.3 Rangos por valor comercial afio 2023

0-$131,000,000 41 11.48%
$131,000,000-$201,000,000 150 42.02%
$201,000,000-$501,000,000 161 45.10%
$501,000,000-$900,000,000 3 0.84%

Mayor $900,000,000 2 0.56%
Total, predios 357 100.00%

Fuente base: Base catastral 2024, calculos propios

Determinacion valor comercial estimado de los inmuebles del Plan Parcial de Renovacion
Urbana Suba Conecta: en Colombia existen diversas metodologias para calcular el valor comercial de
un inmueble, estas incluyen factores muy variados, tales como el mercado inmobiliario, la localizacion
del inmueble (la oferta y demanda del bien), indicadores macroeconémicos, atributos de localizacién y
vecindad, potencial inmobiliario del bien inmueble, entre muchos otros.

Asi las cosas, este valor se encuentra en constante y permanente transformacion, bien sea
aumentando o disminuyendo, dependiendo de los elementos que intervengan en su fijacién. Una



DTS - Plan Parcial SUBA CONECTA

Pagina 45 de 128

variable oficial y muy util para aproximarse al valor comercial de un inmueble es el avallo catastral, que
es la tasacion que hace el Estado sobre cada inmueble para efectos de liquidacion de impuestos.
Acorde con lo dispuesto en el paragrafo del articulo 246 de la Ley 1450 de 2011 y la definicion del
avallo catastral de que trata el articulo 2.2.2.1.17 del Decreto 148 de 2020, el avalto catastral de los
inmuebles no podra ser inferior al 60% de su valor comercial.

Teniendo en cuenta que para el Plan Parcial de Renovacion Urbana Suba Conecta no es viable producir
avallos puntuales para la determinacion exacta y precisa del valor comercial inicial de los inmuebles,
se consulté el avaluo catastral de cada uno de ellos en la base catastral de la Unidad Administrativa
Especial de Catastro Distrital - UAECD para la vigencia 2023. Dado que en Bogota D.C. el avallio
catastral tiende a ser el 80% del avalio comercial, se aplico la siguiente férmula para cada predio:

Avallo comercial = Avallo catastral / 80%

En este orden de ideas, y conforme a lo indicado en el parrafo anterior, para la determinacién del valor
comercial estimado de los predios que integran el Plan Parcial de Renovacion Urbana Suba Conecta,
se tuvo en cuenta el avallo catastral de cada uno de los predios y se dividié por 0.8, cuyo resultado
equivale a una estimacion de su valor comercial.

Volviendo a la tabla de rangos por valor comercial, se evidencia un orden invertido respecto del avalué
catastral, siendo asi que comercialmente la mayor participacion se encuentra entre $201,000,000 y
$501,000,000 millones de pesos con un 45,10% (161 inmuebles), seguido de un 42,02% en la
categoria de $131,000,000 a $201,000,000 millones de pesos (150 inmuebles).

Cifras del sector edificador. Con base en la informacién suministrada por Camacol Bogota y
Cundinamarca exclusivamente para fines académicos, se tienen las siguientes cifras relevantes del
sector, los cuales, de cara a la comercializacion del Plan Parcial Suba Conecta, incide en la
determinacion de las fases del proyecto y en la estructuracion del mismo. Adicionalmente, segun el
estudio de actividad edificadora de Camacol Bogota y Cundinamarca,de 20238, para el caso en
concreto, se tienen en cuenta las siguientes variaciones del mercado de vivienda presentes:

El tiempo de ventas de vivienda ha variado para VIS pasé de 4 a 16 meses

e La situacion econdmica actual ha provocado un considerable aumento en la rotacion de
inventarios tanto en el segmento de VIS como en el de No VIS en los dltimos meses. Si se
mantiene el ritmo de ventas de los ultimos tres meses, la oferta de VIS y No VIS se agotaria en
16,2 y 21,3 meses respectivamente.

¢ Los desistimientos en VIS a nivel nacional subieron tres veces los desistimientos de los ultimos
10 afios.

e En Bogota D.C., el sector constructor aporta 6 de cada 10 empleos y a nivel nacional, de los 23
millones de empleos el sector constructor ocupa 1.7 millones

e 2023 es el primer afio en la historia del pais en donde existe inventario en VIS

e Los arrendatarios en Bogoté tienen un 53% de intencién de compra de vivienda dado que los
canones han aumentado y en Cundinamarca esta cifra es de 72%

e Los hogares hasta de 4 salarios son potenciales compradores de VIS y no VIS con un 48% de

8 Estudio de actividad edificadora septiembre 2023 Camacol Bogota y Cundinamarca, resultado de 1224 encuestas
incluyendo compradores web
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probabilidad de compra.

e Sibien la oferta VIS es la que mas demanda tiene, el mercado se ha ampliado a otros tipos de
vivienda como: coliving, senior living, estadia de corto plazo y todo en minimo metraje.

e El apalancamiento de subsidios debe darse desde las Cajas de Compensacion.
Conforme a los resultados arrojados de los buscadores on-line para la compra de vivienda,
tenemos:

Apartamentos con 3 habitaciones 60%

Viviendas entre 100 y 200 millones de pesos 60%

26% de las busquedas estan ubicadas en la localidad de Suba
Oferta VIS es la més vendida

Areas mas buscadas de 31 a 50 m2

O O O O O

e Otros factores importantes para la compra de vivienda en Bogota:
o 27,6% por inversion
o 22,8% para aprovechar subsidios
o 11.7% por valorizacion

Entre 2022 y 2023 se ha evidenciado una disminucion considerable en materia de licenciamiento con
una disminucion en metros cuadrados del 22%, respondiendo asi a la coyuntura nacional frente a los
subsidios para la adquisicion de vivienda donde, impactan las nuevas disposiciones sobre reducir este
beneficio de personas con ingresos iguales o inferiores de 2 a 4 salarios SMMLV.

Las siguientes son las cifras exclusivamente para Suba, en donde en los ultimos meses las ventas
han aumentado mientras que las iniciaciones y lanzamientos presentan un comportamiento oscilante.
Por su parte la oferta ha disminuido:

4.4.1.4 Indicadores de Oferta, Lanzamientos, Iniciaciones y Ventas de Suba

Indicadores de edificacion de vivienda - Suba
Doce meses a enero de 2024 (unidades)

Ano corrido Lanzamientos Iniciaciones m

A enero 2024 361 2587 599 6.549
Var % anual 100 1773 28,0 95

En la localidad de Suba en los Gltimos meses las ventas han aumentado mientras que las iniciaciones y lanzamientos
presentan un comportamiento oscilante. Por su parte la oferta ha disminuido.
CDDPdenada '=

Urbana g

o termaron Cosrtermrinds

L./—\M AL.L]I_

l:onstruyendu M.ﬂs

Fuente: Camacol B&C
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Es importante resaltar que, segun los Ultimos datos, aproximadamente dos terceras partes de los
nuevos hogares en la localidad van a demandar Vivienda de Interés Social

4.4.1.5 Matriz conclusiones diagndstico

E. funcional y del cuidado

= Al
/ =
MATRIZ DE EEP Sistema de Espacio Sistema de Sistema del Cuidado
SINTESIS Piblico movilidad y servicios sociales
£ lemﬁhm mmﬁmmt:ah mwmazd Morma urbanistica que Preexistencia de 1. Mixiitura de usos,
Juan Amarillo - yel i ido i a6l soma tarnbia dala permite la redes prestadoras de vivienda, comercio.
corrados Cafam. para su desarmolio en las comsesstatel implementacian de serviciospiblicosen  2-Areas geogrificas que
2 Conacs it s el i Corredor Vial Avenida m?f_”"‘“s_“;mhd la pieza de ciudad 93'_"'"8? m“?imsﬂﬁram
b p CELCB e - ¥ seqvicios sociales, para : - impulsar el desarrallo
espacios considerados fress  PUbIiCD, D:;:‘:g;'“‘m I“‘f:i':lim este sector. objeto de estudio. acondmico, social y
Protegides: ol (Ratait i : cultural en el dmbito local
Generar entomos
Realizar conexiones por medio Zonas de espacio pablico hanicti aal o,
io bl i Conexion praxima de la o s i LI ¥
R RSO Soptimil sy | it St
mm transicion entre &l Parque desarrollo de la Actuacidn S concretar el modelo de tipoldgico donde no se proximidad (Tejido
o | g i Estratégica sobre la ALO, ﬂﬂp‘-'ezﬁ' ] '”E_’l la ciudad de los quince evidencien infraestructuras  econdmico local -
' que permiten la conexion etro 2 ( estac “15 minUtos" da servicios plblicos: 2. - s
con la pieza de ciudad Nimero Nueve). conexidn inmediataa los secundarias).
objeto de estudio. senvicios publicos.
Dabido a la falta de cultur, i i i ) B . Las distancias para i
SaTinartsatosligiak Dg_:ﬂr‘f&“dsgﬂmmmmsw Vias pre existentessin - acceder aun equipamiento, Traslado de s el 133: E,E
como botadiros y no se le da deconkonmadadal conexion coherente Ismdesmm 3155””;— subestacion de implementacion de
Dmm laimportante anivel Decroto 625 do 2023, frente al plan vial, asi "qd"':sa & 'imp:: b Energla, la cual rompe proyectos de renovacion
b 9:’:::9"“‘-9“ 3:’["‘;:':;1; Reglamentacion de las como tambien, vias quianes quiersn acoedar & con todo el perfil urbana en soctores con
plueda eontribur anla baja da UPL Rincdn de Subay *ciegas”. los servicios prestades en urbiano del sector. estas condiciones enla
4 Tihabuyes. atras UPL ciudad.
A B
Desarrollo de icencias Desamollo de licencias 2
El desarrollo de nuevas B5arolic i jsticas, piodio 3 pradio ; . Costos elevados por Fracaso del
piezas de ciudad que no et m“" milaala no quena penmita ka Lano integracidn de traslado o generacion modelo dela
mtogronla EEP. debido. B ondola cudad,  fovitalizacindolaciudad,  OMiPamiontos enos de nueva ciudad de los
a slumr:mjﬂtlv dady ity mediante la implementacion i Pifi‘;‘\‘i‘;ﬁms infraestructura de quince "15
altas exigencias. inplemeitaciin i sepacio de conexiones viales = servicios piblicos. minutos”.
publico. coherentes con el plan vial.

Fuente: Elaboracion propia

5. Formulacién Plan Parcial Suba Conecta

Lineamientos para el planteamiento Urbanistico del Plan Parcial de renovacién urbana, SUBA
CONECTA

Teniendo en cuenta que la Actuacion Estratégica N. 3 “Ciudadela Educativa y del cuidado”, tienecomo
objetivo general: “la revitalizacion urbana y movilidad sostenible”. Es indispensable atender los objetivos
especificos del Modelo de Ordenamiento Territorial, los de la Actuacion estratégica descritos en el
numeral 3 del presente documento y la matriz de sintesis de fortalezas, oportunidades, debilidades y
amenazas, se tienen en cuenta para la propuesta objeto del documento y se establecen las pautas a
seguir con el fin de cumplir con el MOT.

5.1 Objetivos especificos:
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El Plan Parcial Suba Conecta busca articular 6 pilares, asi:

5.1.1 Pilares base de la formulacion PPSC

Priorizacién
habitantes del
PP

Ciudad de los
15“

Fuente: elaboracion propia

El Plan Parcial de Renovacion Urbana “Suba Conecta” busca articular 6 pilares, asi:

- Contribuir en la implementacion de las estrategias de la Actuacion Estratégica No. 3, mediante
la oferta de servicios dotacionales que promovera el Plan Parcial de Renovacion Urbana - Suba
Conecta los cuales complementaran las actividades relacionadas con la salud y el cuidado planteadas
en la mencionada actuacion.

- Integrar la Estructura Ecolégica Principal “Humedal Juan Amarillo Tibabuyes” con la pieza de
ciudad, mediante la generacidn de espacios publicos, la reconfiguracion de los parques existentes y la
revitalizacion, con el fin de mejorar las condiciones de accesibilidad y conectividad entre el poligono
objeto de estudio y la ciudad.

- Impulsar el aprovechamiento econdmico del espacio publico mediante la interaccion directa a
espacios comerciales que estaran ubicados en el primer piso.



DTS - Plan Parcial SUBA CONECTA

Pagina 49 de 128

- Promover la interaccion de los habitantes en las edificaciones en las que se plantean mixtura
de usos que contribuyan a generar actividades productivas que reactiven el sector, y originen redes de
cooperacion, confianza y seguridad entre los habitantes.

- Implementar el concepto “Ciudad de los 15 minutos” como planteamiento urbanistico, mediante
la generacion de espacios publicos de proximidad seguros en los que los habitantes accedan con mayor
facilidad a los sistemas de transporte masivo que se desarrollardn con la construccién de la segunda
linea del metro y a su vez promueva el acceso a diversidad de usos, en el mismo sitio.

- Priorizar la permanencia de los moradores en la nueva pieza de ciudad que ofrece entornos
vitales para mejorar sus condiciones de habitabilidad que produzcan bienestar y espacios publicos de
proximidad que permitira a sus habitantes acceder caminando a la oferta de comercio y servicios y
dotacionales planteados en el Plan Parcial de Renovacion Urbana Suba Conecta.

Si bien el Decreto Distrital 555 de 2021, en su Articulo 160 describe las Condiciones para conformar y
consolidar Corredores Verdes.

“En un corredor verde se desarrolla infraestructura de movilidad que privilegia modos de
transporte limpios, al peatdn y a la micromovilidad; protege y resalta el patrimonio cultural y
desarrolla estrategias de reverdecimiento, entendidas como acciones de mitigacion al cambio
climatico, conexién ecosistémica y cumplimiento de los Objetivos de Desarrollo Sostenible —
OoDS

El desarrollo de proyectos en los corredores de transporte de alta y media capacidad, ciclo
infraestructura y micromovilidad, deben cualificar el sistema de movilidad y la estructura urbana
de la ciudad a partir del reverdecimiento, la renaturalizacion, el fortalecimiento de las dinamicas
de proximidad y el Desarrollo Orientado al Transporte Sostenible — DOTS, donde se garanticen
condiciones urbanas que incentiven el uso de medios de transporte de cero y bajas emisiones;
con espacios de permanencia que se integren al tejido urbano y social.

La delimitacion territorial donde se establezca la implementacion de corredores verdes y su area
de influencia, se considera un area en la que convergen decisiones administrativas en materia
de movilidad, gestién y desarrollo de proyectos de intervencion urbanistica.”

Se puede entender que este corredor de la Avenida Longitudinal de Occidente — Norte, pretende tener
una dinamica de actividades que incluyen ciclo infraestructura, el reverdecimiento, la integracién de
transporte y espacios que generen permanencia.

A continuacion, se presentan dos imagenes de la propuesta del corredor verde en la Avenida
Longitudinal de Occidente- Norte, donde se puede apreciar la intervencion urbanistica, propuesta por
RENOBO.
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5.1.2 Espacio publico del Corredor Verde ALO.

Fuente: RENOBO.

Asi pues, para la configuracién de la propuesta urbanistica, se evalud aspectos como:
1. Consolidacion de corredores verdes.
2. Proyectos de infraestructura vial en el sector.
3. Proyectos inmobiliarios en el sector.

A lo cual arroja que el desarrollo de la Actuacién Estratégica numero tres (3), Ciudadela Educativa y
del Cuidado, ha desarrollado unas iniciativas las cuales favorecen a la pieza de ciudad estudiada en la
cual se pretende plantear el plan parcial de renovacion urbana “Suba Conecta”

De la consolidaciéon de corredores verdes.

Como proyecto de movilidad, se contempla la integracion de la estacion Numero nueve (9) de la
segunda linea de metro, la cual sera subterrdnea y tendra conexién con las grandes plazoletas de
espacio publico, zonas de comercio, ciclo infraestructura y zonas reverdecidas.

5.1.3: Estacion Subterranea de metro nimero nueve, linea Dos de Metro
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Fuente: RENOBO.
De la infraestructura vial en el sector.

Mediante Prefactibilidad del instituto de Desarrollo Urbano (IDU), se encuentra en proceso de
contratacion para los estudios y disefios de detalle de este corredor vial bajo el nUmero de referencia,
IDU-CMA-SGDU-013-2023. Sin embargo, se conoce las conexiones viales con el corredor verde ALO,
los cuales permitiran que el acceso al Plan parcial de renovacion urbana “Suba Conecta”, sea
directamente desde la Avenida ciudad de Cali, con direccion a la calle 129 D, limite de la pieza de
ciudad.

5.1.4 Conexiones viales con el Corredor Verde Avenida Longitudinal de Occidente

Desarrollo Actuacion Estratégica No. 3
=== Humedal Juan Amarillo-Tibabuyes
Zona Verde
Convenciones: I Conexion de red vial
Plan Parcial

Conexiones viales con el Corredor Verde ALO

ol

T ——

Li

-~

Humedal
Juan Amarillo =
Tibabuyes

o

Fuente: Elaboracion propia.

Adicionalmente existe planimetria del perfil urbano del corredor verde, y de los usos complementarios
a la via. Aqui se puede apreciar, que se desarrolla en la franja del medio, la infraestructura
dotacional/vivienda/servicios, seguido de zonas verdes arborizadas, espacio publico transitable,
andenes, calzada bidireccional, y nuevamente se aprecia la transicion, del control ambiental.
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5.1.5 Perfil Urbano Corredor Verde AE.
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Fuente: Planimetria RENOBO, Elaboracion propia.
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ciudad a desarrollar, se evidencian planteamientos de vivienda, la cual se realizara por gestion privada.

De los proyectos inmobiliarios en el sector
Del desarrollo de la actuacion estrat
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5.1.6 Proyectos de vivienda en el contexto de la AE.

Plan Parcial de /\

Renovacién

Urbana Suba \
Conecta

Plano indicativo

P [ | Vivienda 7.68 Ha.
N 10 Ha. W(t vn?;en%as [] Vivienda, comercioy

servicios 2.38 Ha.

Fuente: RENOBO.

5.2 Planteamiento urbanistico para el Plan Parcial de Renovacién Urbana “Suba
Conecta”

Atendiendo la vocacion del suelo establecida mediante el Plan de Ordenamiento Territorial, Decreto
Distrital 555 de 2021, la pieza seleccionada, se encuentra en zona receptora de actividades
econdmicas, lo que indica que este sector, debera implementar proyectos que potencien la actividad
economica y de origen a nuevos empleos.

Hay que tener en consideracion que el uso predominante en esta pieza, es la vivienda, por lo que es
un gran reto desarrollar, un plan que integre estos usos, sin olvidar que su esencia es la de promover
las actividades econdémicas y el corredor verde el cual se encuentra adyacente al proyecto y permitira
dindmicas socioeconémicas que se acercan al modelo de la ciudad de los quince (15) minutos.

Através de la articulacién de los objetivos especificos descritos anteriormente, se formula una pieza de
ciudad ejemplo de renovacién urbana, en la que se aportan desarrollos inmobiliarios y urbanisticos que
la zona requiere, creando asi, un nodo articulador entre la estructura ecoldgica principal, la linea 2 del
metro y la zona mas deprimida de la UPL llevando comercio y servicios, articulando la manzana del
cuidado mas cercana, aprovechando cada variable como la altura permitida, aislamientos, espacio
publico, implantacion del proyecto, entre otros para lograr una propuesta innovadora y realizable.

Este nodo articulador responde a las soluciones naturales mediante el desarrollo de una red de
corredores verdes, especificamente en la implementacién de especies arboéreas de alto y bajo porte,
como alternativa a las que las ciudades recurren para bajar las temperaturas de la ciudad.

De acuerdo al foro econdmico mundial, sobre las “ciudades positivas para la naturaleza”, el cual hace
un llamado a incentivar las zonas urbanas y a las empresas a unirse en torno a los principios comunes
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para construccion con relacion a la naturaleza existente e implementar soluciones que permitan esta
integracion.

Es por esta razén, que el desarrollo del Plan Parcial de Renovacion Urban “Suba Conecta”, no solo es
un desarrollo inmobiliario, si no, un ejemplo de ciudad que se articula a la EEP mediante:

1.
2.

Reverdecimiento de los espacios.

Corredores peatonales bordeados por una variada gama de arboles y arbustos, imitando la
estructura de “selva” que permita mejorar el confort climatico del espacio publico.

Proteccién de los ecosistemas existentes, en este caso permitir que mediante el espacio publico
y senderos reverdecidos, se pueda obtener un uso de contemplacion recreativa en el Humedal
Juan amarillo, desapareciendo las barreras de cerramiento que se encuentran.
Implementacién de cubiertas y fachadas verdes en el desarrollo de los productos inmobiliarios.

5.2.1 Propuesta de integracion mediante el EP y la EEP.

Humedal

Juan

Amarillo
Tibabuyes

Recorridos
peatonales

5=

Fuente: Elaboracion Propia.

5.3 Modelo de implantacion urbanistica:

Para el desarrollo del ejercicio se tuvieron en cuenta dos escenarios:

Primer escenario
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La aplicacién de las cesiones obligatorias en suelo, sobre el &rea de verificacidn, nos arroja un area util
de 2.751,22 m?, lo que hace inviable el planeamiento urbanistico y de desarrollo de proyectos
inmobiliarios, dado a que para cumplir el indice de construccion del 7.01, superaria las alturas
permitidas por la Aerocivil, segiin su Mapa de sectorizacion de obstaculos por altura del espacio aéreo
de Bogotd, que en este caso corresponde a veintitrés (26) pisos.

5.3.1 Cuadro de &reas general — Primer escenario

AREAS GENERALES PLAN PARCIAL SUBA CONECTA
Aven (v | "SOBE A 0F
AREA BRUTA / AREA DE PLANIFICACION | 46.457,01 100%
AREA DE VERIFICACION 46.457,01 100%
AREA DE TERRENO (suelo privado) 33.967,30 73%
Malla Vial Local Existente 8.087,51 17%
Espacio Publico Existente 4.402,20 9%
CESIONES OBLIGATORIAS 30.197,06 65%
Espacio Publico (32%) 16.259,95 35%
Espacio Publico de Proximidad (30%) 13.937,10 30%
Equipamiento 1.019,02 6%
AREA UTIL 2.751,22 6%

Fuente: Elaboracion propia.

Por lo anterior, el proyecto resulta no viable, teniendo en cuenta que el calculo se realiza sobre el area de
verificacién,ya que, al incorporar el area de terreno, de malla vial y el espacio publico efectivo existente,
arrojando un area (til de 2.751,22 m? la cual dificilmente permite la formulacion de un proyecto

implementable.

Segundo escenario

El segundo escenario cuenta con una propuesta normativa frente al pago compensatorio en dinero de
parte de la obligacién (30% de la obligacién), que permite contar con un area Util de 16.688, 3 m? con
cuya condicion se desarrolla la propuesta de formulacién del plan parcial, que a continuacion se detalla:
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5.3.2 Cuadro de areas general — Segundo Escenario

AREAS GENERALES PLAN PARCIAL RU SUBA CONECTA

% SOBRE AREA DE

NEREINE AR () PLANIFICACION
AREA DE PLANIFICACION 46.457,01 100%
AREA DE VERIFICACION 46.457,01 100%
AREA DE TERRENO 33.967,30 73%
Malla Vial Local Existente 8.087,51 17%
Calle 129 D 636,76
Calle 129 240,61
Calle 128F 217,05
Calle 128 D BIS 287,68
Calle 128 D 212,02
Calle 128 C BIS 348,51
Calle 128 C 332,41
Calle 128 B BIS 347,53
Calle 128 B 312,40
Diagonal 128 A BIS 1.160,30
Carrera 119 D 2.238,21
Carrera 119 C 1.399,65
Carrera 119 B 77,89
Carrera 119 A 98,73
Carrera 119 87,44
Carrera 118 B 90,32
Espacio Publico Existente 4.402,20 9%
Parque Aures 2.856,80
Parque de Bolsillo 1.545,40
CESIONES OBLIGATORIAS (65%) 30.197,06 67%
Espacio Publico (35%) 16.259,95 35%
propuesta
Parque en sitio (5%) 2.322,85 5%
Pago mediante compensacién en dinero (30%) 13.937,10 30%
Espacio Publico de Proximidad (30%) 13.937,10 30%
propuesta
parque de Proximidad 13.937,10 30%
Equipamiento (3%) 1.019,02 2%
AREA UTIL 16.688,3 36%
INDICE DE CONSTRUCCION 7,01 238.110,77
iNDICE DE OCUPACION 1,00 16.688,33
DENSIDAD VIV/HA 425,01
N° MANZANAS PROPUESTAS 2,00
N° VIVIENDAS PROPUESTAS 709,27
ESPACIO PUBLICO EFECTIVO POR HABITANTE 4.4 m4Hab

Fuente: Elaboracién propia

A

La pieza de ciudad correspondiente al Plan
Parcial de Renovacion Urbana Suba Conecta
corresponde a 4.6 ha, cumpliendo asi con el
articulo 328 del Decreto Distrital 555 de 2021
de 3 ha.

Respecto a la malla vial local existente, esta
integrada por 16 calles, carreras y diagonales
ubicadas al interior del poligono que sumadas
tienen un &rea de 8.087.51 m?

El area de espacio publico es de 4.404.20 m?,
conformado por dos parques: Parque Aures Il
y Parque de bolsillo.

Conforme con lo establecido en el articulo 328
del Decreto Distrital 555 de 2021, se calcula
la obligacion de cesiones obligatorias
como el 65% del area de verificacion, la cual
se propone cumplir de la siguiente manera:
35% en sitio:

5% parque en sitio

30% espacio publico de proximidad

30% pago en efectivo (propuesta normativa)

Adicionalmente, el &area destinada a
equipamiento publico que se calcula como el
3% del area de terreno arrojando como
resultado 1,019,02 m? se cumplira en sitio.
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5.3.4 Planteamiento urbanistico — propuesta PPSC

Imagen: Propuesta Urbana General. Elaboracion propia.

El objetivo de la propuesta urbana del plan parcial de renovacion urbana “Suba Conecta” es
precisamente generar las conexiones entre las edificaciones y el espacio publico propuesto, para que
se integre al desarrollo de la actuacién estratégica por medio de la consolidacion del corredor verde de
la Avenida Longitudinal de Occidente y se puedan desarrollar las dinamicas y actividades del tejido
social, mediante sistemas de movilidad sostenible y los usos propuestos.
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5.3.5 Variables que determinaron el planteamiento urbanistico

La pieza de ciudad se

Se incorporan todos los propone bordeada por una
predios, vias y parques via de la malla local, con el
existentes en un solo fin de darle acceso a todo el Las vias planteadas,
globo. poligone. se configuran con

zonas verdes,
andenes y ciclo ruta
Variables fundamentales

para la conformacion del

planteamiento :" ':
general del pp -\ />

Se plantean dos areas qtiles,
con el fin de desarrollar los
productos inmobiliarios en
altura, dondesus primeros

pisosseran de uso comercial

con fachadas dinamicas, que z s

permitan la interaccion entre 0 T IR Tt _Para que

el espacio publico y el pueda ser una pieza que se
elemento arquitecténico. pueda transitar caminando

Se incorpora la

. ; Se plantea el parque de
peatonalizacion del poligono

proximidad como cesion
urbanistica

Fuente: Elaboracion propia
Cumplimiento de Espacio Publico y Equipamiento
Propuesta normativa

Frente al pago compensatorio en dinero de cesiones obligatorias destinadas a espacio publico, y
teniendo en cuenta las condiciones generales aplicables a todos los tratamientos urbanisticos
determinadas en el Decreto Distrital 555 de 2021 (art. 256-272) en donde se contemplan las alternativas
de pago para proyectos ubicados en tratamientos de desarrollo y de consolidacion, se evidencia la
oportunidad de complementar la norma vigente para planes parciales en tratamiento de renovacién
urbana, lo anterior de cara al objetivo de revitalizacion de la ciudad, a las medidas de reactivacion del
sector que se debe ofrecer para la dinamizacién del mismo, més aun para el desarrollo de piezas de
ciudad tan deprimidas como es el caso de estudio.

La reflexion que da origen a la propuesta de decreto que se presentard mas adelante, comienza desde
la oportunidad académica que permite crear mecanismos para hacer efectiva la cesiébn o compensacion
de las obligaciones urbanisticas que le brinde a la ciudad recursos que se reinviertan en los objetivos
especificos, en este caso en la adquisicion de suelo para aumentar el espacio publico en UPL
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deficitarias y/o para la consolidacion de areas de la EEP. Con base en lo anterior, se estimé utilizar
para este efecto como base la expresiéon matemética establecida en el Decreto 520 de 2022 por medio
del cual se liquida el pago compensatorio en dinero de las obligaciones urbanisticas de caracter
general, adicionalmente se establecieron plazos para el pago de la obligacion, lo que permite una
progresividad que dependera de la ejecucion del proyecto. Asi las cosas, a continuacion, se adjunta el
proyecto de decreto esbozado anteriormente:
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ALCALDIA WATIR
DE BOGOTA, DL,
DECRETO No. DE
( )

“Pmmd}u{hlmﬂﬂmglmhcmmmm&m&mmpﬂaplm
parciales uhicados en tratamienty de renonvacion urhanistica, v se dictan otras disposiciones”

EL ALCALDE MAYOR DE BOGOTA, D. C.

En uso de sus facultades legales, en especial las conferidas por el mumeral 37 del articule
315 de la Constitucion Polifica, los numerales 3° y 4 del articulo 38 del Decreto Ley 1421
de 1993, v el articulo 576 del Decreto Distrital 555 de 2021 v,

CONSIDERANDO:

Qe los articulos 1 y 287 de la Constitucion Politica sefialan que las entidades temtoriales
500 autonomas para la gestion de sus intereses y, en consecuencia, como parte del macleo
esencial de la autonomia termtonal, cuentan con la potestad de ejercer las competencias que
les comresponden. por ejemplo, a través de la expedicion de regulaciones sobre los asuntos
particulares de su competencia, dentro de los parémetros que sefiale 1a ley.

Chue el articulo 209 idem consagra que ") La fincién adminisirativa estd al servicio ds los
interseses generales y se desarrolla con findamento en los principios de igualdad, morvalidad,
gficacia, economia, celsridad, imparcialidad y publicidad”.

Chue segim el articulo 311 superior, le comesponde a los mumicipios vy distritos ordenar el
desarrollo de su temitorio, asi como prestar los servicios piblicos que determine la ley,
construr las obras que demande el progreso local, promover la participacion comunitana, el
mejoramiento social y cultural de sus habitantes y cumplir las demas funciones que le asignen
la Constitucion y las leyes.

Que la Ley 9 de 1989, "Por la cual se dictan normas sobre planes de desarrolle municipal,
compravenia y expropiacion de bienes y se dician otras disposiciones”, dispuso las
directnices generales para la definicidm, disposicion, manejo, INCOTpOTacion, Varlacion,
admimstracién, mantemimiento v defensa del espacio pablico de las ciudades, otorgando
responsabilidades a las enfidades terntonales para su implementacion.

Chue el articulo 5 de la Ley 9 de 1989 define el espacio pablico como Y ... ) & conjunte de
inmuebles piiblicos y los elementos arquitectonicos y naturales de los inmuebles privados,
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destinados por su naturalsza, por su use o afecfacion, a la safisfaccion de necesidades
urbanas colectivas que transciendan, por fanto, los limites de los infereses, individuales de
los habitantes. "

Cue de acuerdo con la mencionada disposicion " ... ) constituyen el espacie piublico de la
ciudad las areas requeridas para la circulacion, jamito peatonal como vehicular, las arens
para la recreacion piblica, activa o pasiva, para 1(1 seguridad y franguilidad ciudadana,
las franjas de refiro de los edificaciones sobre las vias, fuentes de agua, parques, plazas,
zonas verdes y similares, las necesarias para la instalacidn y mantenimienio de los servicios
publicos basicos, para la instalacion y uso de los elementos constituiivas dal amoblamisnto
urbano en fodas sus expresiones, para lcm preservacion de las obras de interés piblico y de
los elementos historicos, culfurales, religiosos, recreativas y ariisticos, para la conservacian
¥ preservacion del paisajs y los elementos naturales del enforne de la ciudad, los necesarios
para la preservacion y conservacion de las playas marinas y fluviales, los ferrenos de
bajamar, asi como de sus elementos vegeiaiives, arenas ¥ corales ¥, en genaral, por todas
las zonas exisientes o debidamenie proyectadas en las que el inferés colectivo sen manifiesto
¥ conveniente ¥ que consiifuyan, por consiguients, zonas para el use o &l disfruts colectiva.”

Que el articulo 6 de la Ley 9 de 1989 establecio que (... ) &l destine de los bienes de uso
publico incluidos en el espacio publico de las dreas wbanas y suburbamas no podra ser
variado sino por los concejos, junias mefropolitanas o por el consgjo intendencial, por
iniciafiva del alcalde o intendente de San Andrés y Providencia, siempre y cuande Sean
canjeades por ofres de caracteristicas equivalenfes.”

Que de acuerdo con el numeral 1 del articulo 3 de la Ley 388 de 1997 el ordenamiento del
temmitorio nunicipal o distrital constitoye una fimcion piblica cuyo fin es, entre otros, el de
"f ... ) Posibilitar a los habitantes el acceso a las vias publicas, infraestructuras de transporte
¥ demds espacios publicos, y su destinacien al uso comim, {..).7

Chue de conformidad con lo previsto en el articulo 2 de la Ley 388 de 1997 “Por la cual 52
modifica la Ley 9" de 1989, y la Ley 3" de 1991 y se dictan otras disposiciones”, el
ordenamiento del territorio se fundamenta en los siguientes principios: “1. La fimecion secial y
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ecologica de la propiedad; 2. La prevalencia del interés general sobre &l particular, y 3. La
distribucion equitativa de las cargas y los beneficios ™

Cue de conformudad cme]a:tcu]nﬁﬂmn,e]ordenmmentod&]temtnnn mumicipal y
distmtal " ... ) incorporard instrumenios que regulen las dinamicas de transformacion
territorial de manera gque se optimice la utilizacion de los recursos naturales, humanaos y
tecnoloégicos para el'ogre de condicionss de vida dignas para la poblacion actual y las
generaciones firuras "

Que el articulo 15 ibidem modificado por el articulo 17 de la Ley 902 de 2004 “Por la cual
5¢ adicionan algunos ariiculos de la Ley 388 de 1997 y se dician otras disposiciones ™, define
las normas whanisticas generales como: “oguellas que permiten establecer usos e
infensidades, asi como las actuacionss, tratamientos y procedimientos de parcelacion,
urbanizacion, consiruccion e incorporacion al desarvolle de las diferenfes zonas
comprendidas deniro del perimetro urbano y suelo de expansion. Por consiguients, otorgan
derechos e imponen ebligaciones wrbanisticas a los propietarios de ferrenos y a sus
constructores, conjuniaments con la especificacion de los insirumentos que se empleardn
para que contribuyan eficazments a los objetives del desarrollo wrbano y a sufragar los
costos que implica fal definicion de devechos y ebligaciones ™.

Chue conforme a lo sefialado en el mumeral 2.6 del arficulo 15 idem. hacen parte de las normas
urbanisticas “las especificaciones de las cesiomes urbanisticas grafuitas, asi como los
pardameiros y direcirices para que sus propiefarios compensen en dinere o en terrenos, si
[fiere dal case ™.

Que el articulo 37 ibidem preceptia que compete a las reglamentaciones distritales o
mmicipales determunar para las diferentes actuaciones wbanisticas, las cesiones grahmtas

que los propietarios de inmuebles deben hacer con destino a vias ll::u:a]es equipamientos
colectivos y espacio publico en general, v en los casos de ") urbanizacidn o construccion
&n terrencs con fraiamienio de renovacicn urbana, sefialar el procedimisnio previe para
establecer la foctibilidad de extender o ampliar las redes de servicies publicos, la
infraestruciura vial y la dotacion adicional de espacio piblico, asi corno los procesos o
instrumentos mediante los cuales se gavaniizard su realizacion efectiva v la equitaiiva
distribucion de cargas y bengficios derivados de la correspondiente actuacion.”.
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CQue la Ley 388 de 1997 defermund los mecamsmos e instrumentos para que las
administraciones nunicipales y distritales administren el desarrollo y 1a ccupacicn fisica del
temritorio para garantizar, entre otros, las infraestructuras y soportes urbanos necesarios para
el disfiute y bienestar de la cindadania, entre ellos el espacio publico.

Cue el articulo 38 de la Ley 388 de 1997 dispone que “En desarrollo del principio de
igualdad de los ciudadanos ante las normas, los plones de ordenamienio fervitorial y las
normas urbanisiicas que los desarrollen deberan establecer mecanizsmos que garanficen el
reparto equitaiive de las cargas y los beneficios devivados del ordenamiento urbano enire
los respectivos afectadoes. ™

Que el articulo 61 de la Ley 388 de 1997, que mtrodjo modificaciones al procedimiento de
enajenacion voluntana regulado por la Ley 9 de 1989, sefiala que "La fovma de pago del
precio de adquisicion podrd ser en dinero o en especie, en titulos valores, derechos de
construccion ¥ desarrells, derechos de participacion en el proyecio a desarrollar o
permuta’”.

Que, en concordancia con lo antenior, el articulo 2.2.5.7.1 del Decreto Nacional 1077 de
2015 "Por medio del cual se expide el Decreto Unico Reglameniario del Sector Vivienda,
Ciudad y Territorio” , adicionado por el articulo 5° del Decrefo Nacional 1783 de 2021
determina que: “De conformidad con lo dispuesto en el articulo 38 de la Ley 388 de 1997,
los planes de ordenamisnto territorial y las normas urbanisticas que los desarrollen o
complementen deberan establecer mecanismos que garanticen el reparto eguitative de las
cargas y los beneficios derivados del desarrollo entre los respeciivas afectados (...) "

Que el articulo 265 del Decreto 555 de 2021, sefiald que las obligaciones urbanisticas de
caracter general son aquellas que deberan ser recuperadas por uno o varios imstnmentos que
garanticen el repartc equitativo de cargas y beneficios v entre ellas se incluyen las
comespondientes a la estructura ecologica distrital, como son el suelo v la construccion de
parques estrocturantes y el suelo y, en caso de requerirse, la intervencion en areas protegidas
de los érdenes nacional, regional y distrital.
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Que, en concordancia con lo antenior, el articulo 325 del Plan de Ordenamiento Termtonal
establecic que la transferencia de derechos de construccion es um “f...) mecanismo
alfernative para la adquisicion de los terrenos localizados (5ic) la estruciura ecoldgica
principal localizada (5ic) en el suelp de proteccion, gue a su vez cumple finalidades de
distribucion equitativa de cargas y bengficios al asignar indices de construccion a los
terrenos someiides a resiricciones de edificabilidad o de use o destinados al use piblico,
que serdn comprados por los propietarios de terrenocs en suelp urbano con tratamiento de
desarrollo, renovacion o conselidacidn que quisran accedsr a edificabilidades adicionales
o ufilizar esta alternativa de cumplimiento de las obligaciones urbanisticas "

Chue los articulos 317 y 318 1bidem, dispone la forma de cumplimuento de la obligacidn
urbanistica de cesion en suelo para espacio pablico para los tratamientos de consolidacion y
renovacion urbana sin plan parcial.

Chue el articolo 322 ibidem, determina el céleule de las obligaciones wrbanisticas para
provectos que requieren de la adopeidn de plan parcial

Cue el articulo 265 idem, se refiere a las obligaciones wrbanisticas como: “f..) um
Mecanisme que fiens comeo proposite gensrar el equilibric enire los bengficios que se
otorgan por las condiciones de edificabilidad y las necesidodes de sopories urbanos
reprasentados en suelo o su equivalencia en drea consiruida o en pages compensatorios, de
acuerdo con las disposiciones establecidas en el presente Plan y en cumplimienio del
principio de reparto equitaiivo de cargas v beneficios (...}

Quemcmmn:hmiamnlumteﬁnr el articulo 269 del Decreto Distrital 3553 de 2021 definio
las formulas para calcular las cesiones grahntas destinadas a espacio piblico, estableciendo
diferencias a pariir de las condiciomes del suelo, v los mecamismos, mstrumentos y
condiciones para el cumplimiento en sitio, mediante traslado o su pagoe o compensacion a los
fondos establecidos para el efecto, en aguellos casos em los cuales no se permita el
cumplimiento de la obligacion en sitio o su fraslado.

Quee]ﬂucﬂni?ﬂldmn,mspmeque,pmdﬂmmphmmﬂasﬂtmmtwspamham
efectiva la forma de cumplimiento de los porcentajes obligatorios para cesion de espacio
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piblico, se definiran los valores de referencia de obra piblica determmados en conjunto con
las entidades competentes para admimistrar el espacio publico.

CQue segim el articulo 508 del Decreto Distrital 535 de 2021, los instrumentos de financiacion
y gestion del suelo para el desarrollo termitorial son aquellos “que facilitan lo ejecucion de
aciuaciones y acciones urbanisficas, que permiten asegurar el repario equitative de cargas
¥ bemeficios™ y segim el articule 509 dicho reparto busca armonizar la relacion entre la
autorizacion de mayores aprovechamientos urbanisticos v las necesidades colectivas de suelo
y de recursos, con el proposito de alcanzar los objetivos del plan ordenamiento termtorial

Cue el articule 511 idem, contempla entre los mstrumentos que serdn implementados para
confribuir al cumplimiento de las poliicas, principios, objetivos y metas del Plan de
Ordenamiento Temitorial de Bogota D.C., entre otros, las “Obligaciones urbanisticas™.

Cue el articulo 520 idem sobre la liqudacion y recando del page compensatorio de las
obligaciones urbanisticas, sefiald lo sigente:

“Cuande se permita el pago compensatorio en dinero de las obligaciones urbanisticas, la
liquidacidn de estas estard a cargo de la Secrefaria Distrital de Planeacion y el recaudo se
realizara por la Secretaria Distrital de Hacienda, a iravés del mecanismo de recaudo y
adminisiracidn que se cree para esta fin, en el marco de los sistemas de recaude existenies
en la Direccion Disirital de Tesorevia de la Secretaria Disirital de Hacienda.
Adicionalmente sus rendimientos financieros y la destinacion de los recursos se encauzaran
¥ priorizaran para los programas del presenie Plan para lo cual, serd necesario realizar la
apertura de una cuenia bancaria en la que se adminisiren, exclusivamente, estos recursos.
Se deberan tener en cuenta las consideraciones descritas en el articule “Gestion y gerencia
de los recursos dinerarios provenientss de instrumenfos de financiacion asociados al
ordenamiento territorial.

Paragrafo. Cunndo se permita el pago compensaforic en dinero de las ebligaciones
urbanisticas o se apliguen instrumentos come el de fransferencia de derechos de
construccion y desarrelle, sera obligaforio allegar la respeciiva certificacion de pago como
requisito para el otorgamiento de la licencia de wrbanizacion o de consiruccion ™.
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Que, en aplicacion del paragrafo del citado articolo 520, es obligatonio allegar la certificacion
de pago compensatorio de las obligaciones wurbamisticas ante el curader whbano como
requisito para el otorgamientc de la licencia wrbanistica; con excepcion del pago
compensatorio de la obligacion wrbanistica de redes e infraestmicturas del sistema pluvial,
acueducto v alcantanllado sanitano de quoe tratan los articulos 320 v 321 del Decreto Distrital
555 del 2021, el cual podra acreditarse de manera posterior al otorgamiento de la licencia
urbanistica dentro de los términos previstos en este Decreto.

Que la no realizacién del pago efective de las obligaciones urbanisticas constituye la pérdida
de ferza ejecutoria del acto administrativo que otorga la licencia urbanistica, conforme a la
causal prevista en el numeral 2 del articulo 91 de la Ley 1437 de 2011, que sefiala “Salvo
norma expresa en contrario, los actos adminisiraiivos en firme serdn ﬂbfigﬂi‘m'i‘as mieniras
no hayan sido anulados por lo Jurisdiccion de lo Contencioso Administrative. Perderan
obligatoriedad y, por lo tanto, ne podran ser gecutados en los siguientes casos: (.0 2
Cuando desaparezcan sus fundamentor de hecho o de derecho™. De acuerdo com lo
expresado por la Corte Constitucional en, sentencia T-120 de 2012 “los competenies para
reconocer la pérdida de filerza gjecuioria de un acto administrativo son: de un lade, la
enfidad que lo produjo y, del ofro, la jurisdiccion de lo contenciose administrative cuando a
titulo de excepeicn el particular afectado la alegue dentre del proceso judicial que busque
hacer efective ol acte™.

En consecuencia, los curadores urbanos se encuentran facultados para reconocer la pérdida
de fuerza ejecutoria de licencias urbanisticas respecto de las que no se configure el pago
efectivo de las obligaciones urbanisticas.

Que, por otra parte, el articule 356 idem, establece que:

“Las Secretarias Distritales de Planeacion y Hacienda definiran, creardn ¢ implementaran,
el o los mecamismos a traves de los cuales recaudaran, administraran y gestionaran los
recursos dinerarios provenientes de los insirumenfos de financiacion asociados al
ordsnamiento territorial”; denire de los lineamientos alli establecidos se contempla, enire
otras cosas, que “La Secrataria Distrital de Hacienda, a través de la Direccion Distrital de
Tesoreria dispondrd de una cuenta bancaria para el recaudo de los ingresos que se pevciban
por concepio del cumplimiento o compensacion de obligaciones urbanisficas y certificard el
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recaudo de las obligaciones wrbanisticas. Para el efecto, la Secretaria Distrital de
Flansacion expedira el correspondiente recibo de page con base en las comdiciomes
establecidas en el presente Plan y realizara seguimiento al cumplimienio de las obligaciones

Que de conformidad con lo dispuesto en el Decreto 520 de 2022 “Por medio del cual se
reglamentan y actualizan los mecanismos para la hqudacion, pago, recaudo, adnumstracion,
geshon y destmacion de los recursos provementes del pago compensatonio en dinero de las
obligaciones urbanisticas de caracter general y local del Decreto 555 de 2021, en su articulo

Que de conformidad con lo dispuesto en el articule 584 del Decreto 555 de 2021, cormresponde
a la Secretaria Distnital de Planeacion implementar y ejecutar un sistema de seguimuento,
momitoreo v evaluacion de la ejecucion del POT, para lo cual se dispondra de dicha
herramienta.

Que el articule 2 del Acuerdo Distrital 878 de 2023 define el Sistema Distntal de Planeacion
como el conjunto de “principios, normas, procedimientos y acfores del gercicio de Ia
planeacion en cada una de las fases del ciclo de las polificas y promueve la incidencia de la
ciudadania en la foma de decisiones de la planeacion de la cindad”.

Cue de acuerdo con el articulo 6 del Acuerdo Distnital refendo, comesponde a la Secretaria
Distrital de Planeacion la ariculacion de los componentes del Sistema Distrital de Planeacion
para lo cual podra entre otras, “Paragrafe I. La Adminisiracion Distrital generara los
lineamientos para que la coordinacion y articulacion entre instrumenios de planeacion sea
gfectiva. De igual forma, consolidard los indicadores de ciudad de large plaze, como
herramienta para la articulacion de los componentes estratégicos del Sistema. ™

Que las entidades competentes para realizar el recando del pago compensatorio de las

d]fermtesubhgamme&urbamshmsdghﬂaﬂﬂmmdefummdaemdepmmla
mformacion; discnminando, de un lado, el concepto de recando, entidad receptora y

desﬁmdﬁudelmmmms,ydeutn,ﬂmspunﬂmanbﬁgadmmhaﬂsﬁcmd&cm
general o local, con el fin de alimentar el Sistema de Segmmiento, Monitoreo v Evaluacion
de que trata el articulo 584 del Decreto Distrital 555 del 2021.
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Que segin el Decreto 615 de 2023, mediante el cual se adopta el Plan del Habitat y Servicios
Pabhicos, para desarrollar las politicas, objetivos, estrategias, metas v proyectos del Plan de
Ordenamiento Temtonal a escala regiomal, distrital y local en matenia de soluciones
habitacionales meluyendo el espacio pablico mediante la dispombilidad efectiva de espacio
puablico y demas soportes termitonales con énfasis en la vivienda de interés social y pnonitanio.

Que la Resolucion Distntal 940 de 2022 susenta por la Secretaria Distrital del Habatat y
la Empresa de Renovacion y Desamollo Urbano de Bogota D.C — ERU, y conforme a los
articulos 293, 297, 322 y 323 del Decreto 555 de 2021 adopta el reglamento para el
cmnphmmﬂndehubhgammdedeshmrmﬂnnﬂymhmnmﬂuusneqmwhﬂmmeﬁns
cuadrados para el desarrollo de vivienda de interés social pnontane (VIP) y vivienda de
mterés social (VI5) en tratamientos de desarmollo, renovacion y consolidacion.

Que acorde con lo anterior, en matenia de las obligaciones urbanisticas y para efecto de la
hqudacion del pago compensatonio, es necesano mnchur la expresion matematica de la
formmla para la compensacion de zonas de cesion para espacio publico aphicable para planes
parciales ubicados en tratanmento de renovacion urbana

En ménto de lo expuesto,
DECRETA:

Articulo 1°.- Objeto. Feglamentar el cumplinuento delpagu compensatono en dinero hasta
del 30% de las obligaciones wrbanisticas de espacio publico exida en Decreto
Distrital 555 del 2021 para planes parciales ubicados en tratanuento de renovacion urbana;
se fijan las condiciones aplicables para su iquidacion, pago, recando, admimstracion, gestion
y destinacion.

Articulo 2°.- Facultades para la liguidacion del pago compensatorio de obligaciones
urbamnisticas. De acuerdo con lo previsto en el Decreto Distrtal 555 de 2021 y atendiendo a
la naturaleza de la obligacion wrbanistica de espacio publico a ser compensada, se encuentran
facultados para efectuar la hqudacion del page compensatono la Secretaria Distrital de
Planeacion — SDP en coordinacion con la Empresa de Fenovacion v Desarmollo Urbano de
Bogota D.C. - ERU.
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Articulo 3°.- Facultad de la Secretaria Distrital de Planeacidon para la liquidacion del
pago compensatorio de la obligacion orbanistica de espacio piablico. De acuerdo con lo
previsto en los articulos 520 v 556 del Decreto Distrital 555 de 2021, la Secretaria Distrital
de Planeacion — SDP liquidara y emitira los recibos para el pago compensatono en dinero de
la obligaciones urbanisticas de espacio publico para planes parciales ubicados en tratamiento
de renovacion urbana.

Articulo 4°.- Valores tope de referencia por parte de la Secretaria Distrital de
Planeacion del pago compensatorio de la obligacidon urbanistica de espacio piablico para
planes parciales en tratamiento de renovacion wrbana. Para dar cumplimiento a lo
establecido en el articulo 19 del Decreto Distrital 555 de 2021, la liquidacion del pago
compensatorio de la oblipacion urbanistica de espacio piblico en el tratamiento de
renovacion urbana para planes parciales que efectue la Secretaria Distrital de Plancacion -
SDP, tendrd en cuenta el valor tope por metro cuadrado (m2), para la liquidacion del pago
compensatorio de las obligaciones urbanisticas de caracter general, local de espacio plblico
para la vigencia 2023, que corresponde a $389.000.

Paragrafo 1. Cuando se liquide el pago compensatonio de la obligacion urbanistica de
espacio publico para planes parciales en tratamiento de renovacion urbana en el marco del
articulo 269 del Decreto Distrital 555 del 2021, se debera tomar el costo del afio en el que se
realice el pago de esta compensacion.

Articuls 4A. Firmula para liguidar el valor a compensar por obligacidn de espacio
puiblice aplicable a planes parciales nbicados en tratamiento de renovacion urbana. La
expresion matematica es la siguiente:

YComp = OComp * (ACt + CTpg)

Y Comp = Valor a compensar en dinero.

OComp = Obligacion a compensar expresada en metros cuadrados de suelo

ACt= Avaluo catastral por metro cuadrado de suclo del predio, promedio ponderado del
avaliio catastral vigente.
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CTpq= $389.000, corresponde al valor tope de referencia para la liquidacion del pago
compensatono de las obligaciones urbanisticas de caracter general, local de espacio pablico
Se permite la aplicacion de la progresividad para el cumplimicnto en la destinacion del 30%
de la obligacion urbanistica del espacio piblico de la siguwiente manera:

Con el propésito de incentivar el desarrollo de los planes parciales de renovacion urbana, se
permite la aplicacion de la progresividad para el cumplimiento del pago compensatorio en
dinero del 30% de la obhigacion urbanistica del espacio publico de la siguiente manera:

El valor Vecomp se podri efectuar de manera progresiva dependiendo ¢l afio en que en el que
sc realice el pago de esta compensacion y en ningin caso podra ser inferior a (L25 {decreto
555 de 2021 An. 318, lo cual se dard multiplicando el Veomp por alguna de las siguientes
alternativas:

a. Hasta el 31 de diciembre de 2024 asi: d=0.25
b. Hasta el 31 de diciembre de 2027 asi: d=0.45
¢. Desde el 1 de enero de 2028 asi: d=0.75

Articule §°.- Documentos e informacion requerida para la liguidacion de pago
compensatorio de la obligacion urbanistica de espacio piblico para planes parciales en
tratamiento de removacion urbanistica. Para el pago compensatono en dinero hasta del
30% de la obligacion urbanistica de espacio publico para planes parciales en tratamiento de
renovacion urbana. ¢l solicitante de la licencia de urbamizacion o de construccion, a travis
del curador urbano, deberda remitir en medio fisico o digital a la Secretaria Distrital de
Planeacion - SDP, la informacion v documentacion que se sefiala a continuacion para que
esta realice la respectiva liquidacion del pago compensatorio de obligaciones urbanisticas:

1. Copia del Formulario Unico Nacional para la solicitud de licencias urbanisticas,
debidamente diligenciado para el proyecto objeto de solicitud de la hicencia de urbanizacion
o de construccion respectiva.

2. Copia del acto de ramite de que trata el paragrafo pnmero del 2.2.6.1.2.3.1 del Decreto
Unico Reglamentario 1077 de 2013 medificado por ¢l articulo 9 del Decreto 1203 de 2017 v
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modificado parcialmente por el articulo 20 del Decreto 1783 de 2021, o la norma que la
adicione, modifique o sustituya.

3. Informacion del proyecto para aplicar la formula contemida en el presente decreto, de
acuerdo con los formatos que para el cfecto establezca la Secretaria Distrital de Planeacion.

Pardgrafo. El medio para el envio de los documentos necesanos para la hquidacion sera a
traves de cualquiera de los canales de radicacion virtual o fisica de documentos de la
Secretaria Distrital de Plancacion - SDP, hasta tanto no se defina mediante acto
administrativo de la entidad otro mecanismo para este proposito.

Articulo 7°.- Verificacion de la documentacion e informacion requerida para la
liguidacién de pago compensatorio de obligaciones urbanisticas. La Secretaria Distrital
de Planeacion- SDP, verificard que la documentacion ¢ informacion de que trata el articulo
anterior s¢ haya remitido en forma completa. En el evento de constatarse que la
documentacion ¢ informacion radicada estd incompleta, de manera inmediata se informara al
solicitante, a traves del curador urbano, para que complete la soheitud, so pena de que opere
el desistimiento.

Pardgrafo 1. Serd responsabilidad del solicitante completar los documentos requeridos

respetando los términos de liquidaj:irc'rn previstos en el presente decreto v ¢l plazo perentono
del articulo 2.2.6.6.8.2 del Decreto Unico Nacional 1077 de 2015,

Articulo 8”.- Liguidacion del pago de la obligacién urbanistica. Una vez sea expedido el
acto de tramite previsto en el paragrafo primero del articulo 2.2.6.1.2.3.1 del Decreto Unico
Reglamentario 1077 de 2015 medificado por el articulo 9 del Decreto 1203 de 2017 v
modificado parcialmente por el articulo 20 del Decreto 1783 de 2021, o la norma que la
adicione, modifique o sustituya, v sea radicada de manera completa la documentacion de que
trata el articulo anterior, la Secretaria Distrital de Plancacion - SDP dentro de los ocho (8)
dias habiles siguientes, emitira la hiquidacidn del pago compensatorio de las obligaciones
urbanisticas acompainada de los correspondientes recibos de pago. que se comunicara al
interesado a través del curador urbano.
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La liquidacion para pago junto con los correspondientes recibos de pago o documentos
similares s¢ expedird en medio fisico o digital, los cuales se remitirdn como anexo en la
comunicacion dirigida al titular de la solicitud de licencia a la direccion aportada o a través
de correo electronico o cualquier otro mecanismo digital que sea autorizado, la cual se
entenderd surtida al recibo de la misma. Estos recibos de pago indicaran como minimo ¢l
valor total a pagar, el concepto de obligacion urbanistica el codigo de barras 0 su mecanismo
equivalente, la informacion del solicitante de la licencia de urbanizacion o de construccion y
por ende responsable del pago con su niimero de identificacion, la identificacion de la norma
urbanistica que permite o autoriza la compensacion, la identificacion espacial y juridica del
(los) inmueble (5) objeto de obligacion urbanistiea (Chip, Cedula Catastral, Direccion y Folio
de Martricula).

Sin perjuicio de la vigencia de los recibos de pago, el solicitante de la licencia debera efectuar
¢l pago dentro los diez (10) dias siguientes, y en todo caso, dichos pagos deberan acreditarse
ante ¢l Curador Urbano en el término previsto en el articulo 2.2.6.6.8.2 del Decreto Unico
Reglamentanio 1077 de 2015 o la norma que la adicione, modifique o sustituya..

Articule 9. - Mecanismos para el pago compensatorio de obligaciones urbanisticas
previo a la expedicidn de licencia urbanistica. E]l pagoe compensatorio en dinero de la
obligzaciom urbanistica de espacio piblico deberd realizarse a traves del mecanismo
denominado “Cuenta bancana para las obligaciones urbanisticas del POT DD 555720217, €]
cual estard a cargo de la Dircccion Distrital de Tesoreria de la Secretaria Distrital de Hacienda
- SDH para ¢l recando, admimistracion y gestion de los rendimientos financieros y recursos
dinerarios provenientes del pago compensatorio en dinero, de acuerdo con lo dispuesto en
los articulos 520 y 556 del Decreto Distrital 555 del 2021,

Sera obligatorio para el solicitante allegar los respectivos recibos de pago v la certificacion
de pago, esta iltima remitida por la Secretaria Distrital de Planeacion, ante el respectivo
curador urbano como requisito para el otorgamiento de la licencia de urbanizaciom o de
construccion dentro del término establecido para pago de los impucstos, gravamencs. tasas,

participacioncs y |::|:|r|:1':|'il:lnu-:'LI:Irm::fr asoctadas a la cxpedicion de hicencias establecido en el
articulo 2.2.6.6.8.2 del Decreto Unico Reglamentario 1077 de 2015,.
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A efectos de expedir la certificacidon del recaudo de obligaciones urbanisticas de que trata el
presente subeapitulo, la Secretaria Distrital de Planeacion - SDP revisara en el Sistema de
Informacion denominado SAP, o el que haga sus veces en la Secretaria Distrital de Hacienda
- SDH, y emitird una comunicacion dingida al curador urbano y al titular de la solicitud de
licencia en la que informara el estado de los pagos.

Parigrafo. Cuando deniro del término sefialado en el articulo 2.2.6.6.8.2 del Decreto Unico
Reglamentario 1077 de 2015 o la norma que Ia adicione, modifique o sustituya, la Secretaria
Distrital de Planeacion — SDP no haya emitido la comunicacion de que trala ¢l presente
articulo, €l curador urbano podra expedir la hicencia teniendo como soporte los recibos de
pago de la higuidacion de pago compensatorio de la obligacion urbanistica. En todo caso, v
gun cuando la licencia urbanistica haya sido expedida; la ausencia de pago efectivo de la
obligacidn urbanistica configurard la pérdida de fuerza cjecutoria de la misma, conforme a la
causal prevista en el numeral 2 del articulo 91 de la Ley 1437 de 2011.

Artieulo 10. — Liguidacion definitiva de pago compensatorio. Cuando se presenten
variaciones entre la informacion utilizada para la hiquidacion de pago compensatorio previo
a la expedicion de heencia urbanistica y la informacion contemda en la licencia urbanistica
en firme, la Secretaria Distrital de Planeacion - SDP efectuara la liguidacion definitiva del
pago compensatorio de la obligacion urbanistica conforme a lo dispuesto en la licencia
urbanistica en firme, segim informacion remitida por el curador urbano.

La hgquidacion defimtiva se notificara personalmente a la direceion aportada por el titular de
la licencia © a través de correo clectromico o cualquier otro mecanismo digital que sea
autorizado, junto con los respectives recibos de pago en donde se indicard el plazo para
efectuar el pago. cuando a ello haya lugar. Asi mismo, este acto administrativo se le
comunicara al curador urbano.

Contra ¢l acto de liguidacion definitiva procedera dmicamente el recurso de reposicion, que
debera interponerse y decidirse en la forma y términos previstos en ¢l Codigo de
Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso Administrativo.
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Paragrafo 1. En la liguidacion definitiva podran realizarse ajustes a los valores consignados
en la higuidacion de pago. En tal caso, se procedera a la devolucion de las sumas pagadas en
exceso o al cobro del monto faltante scglin comresponda.

Pardgrafo 2. En aquellos casos en que, lo autonzado en la licencia urbanistica en firme no
varie respecto de lo aprobado en el acto de tramite de que trata el paragrafo primero del
articulo 2.2.6.1.2.3.1. del Decreto Unico Reglamentario 1077 de 2015, modificado por el
articulo 9 del Decreto 1203 de 2017 v modificade parcialmente por el articulo 20 del Decreto
1783 de 2021, la hguidacion del pago compensatorio previo a la expedicion de licencia
urbanistica hara las veces de liguidacion definitiva, sin que se requiera acto administrativo
adicional. El término para interponer recurse contra la liguidacion del pago previo a la
expedicion de licencia, que hace las veces de hquidacion defimitiva, se contara a partir del
dia siguwiente de aquél en que la licencia urbanistica quede en firme.

Articulo 11. — Valores de referencia para la liquidacion de la obligacion urbanistica. Para la
aplicacion de la formula de liquidacién del pago compensatorio de la obligacion urbanistica
de cspacio piblico se tomara el valor defimdo por la Umidad Administrativa Especial de
Catastro Distrital - UAECD que se encuentre vigente al momento de la radicacion en legal y
debida forma de la solicitud de licencia urbanistica.

Para dar cumplimiento a lo establecido en el articulo 328 del Decreto Distrital 555 de 2021,
s¢ tendra en cuenta el valor tope de metro cuadrado (m2) hjado por la misma Secretaria
Distrital de Planeacion en el Decreto 520 de 2022 para destinacion de suelo Vis v VIP o su
equivalente en metros cuadrados de construccion que corresponde a $520.000 para la
vigencia 2022,

Articule 12. - Mecanismos de recando, administracion y gestion de recursos
dinerarios. De conformidad con lo dispuesto en el Decreto Distrital 5355 de 2021 se
disponen los siguientes mecanismos de recaudo. admimistracidn v gestion de recursos
dineraros:

1. Cucnta bancara para las obligaciones urbamisticas del POT DD 555/2021, que estara a
cargo de la Direccion Distrital de Tesoreria de la Secretaria Distrital de Hacienda - SDH para
el recaudo, administracién y gestion de los rendimientos financicros v recursos dinerarios
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provenientes del pago compensatorio en dinero de las obligaciones urbanisticas de caracter
gencral o local de espacio pablico. equipamientos y servicios publicos domiciliarios de que
trata el subeapitulo T del Capitulo I del presente decreto y/o cualquier otro pago en dinero
derivado de obligaciones urbanisticas contenidas en el Decreto Distrital 555 de 2021.

Articulo 13, - Mecanismo de recaudo, administracién y gestion de instrumentos de
financiacidn. La Secretaria Distrital de Hacienda - SDH, a través de la Direccion Distrital
de Tesoreria, administrara v recaudara los recursos provenicntes de otros instrumentos de
financiacion asociados al ordenamiento territorial, distintos al pago compensatorio de
abligaciones urbanisticas, en la “Cuenta bancaria de instrumentos de financiamiento del POT
DD 555/2021™.

La priorizacion, asignacion a proyectos de inversion v gjecucidn de los recursos recaudados
en la “Cuenta bancaria de instrumentos de financiamiento del POT DD 555/2021" se
realizara atendiendo la naturaleza v finalidad de los instrumentos de financiacion que les
dicron origen,

Parsigrafo 17, En observancia al principio de programacion integral el costo asociado a la
administracion y gestion de los recursos dinerarios provenientes de los instrumentos de
financiacion scra asumido con cargo a estos recursos. En consecuencia, cualguier eventual
costo que sea cobrado por las Entidades Financieras que realizan el proceso de recaudo y con
las cuales la Direccion Distrital de Tesoreria de la Secretaria Distrital de Hacienda - SDH
tiene la relacion directa. seran asumidos con cargo a los recursos recaudados por este mismo
concepto.

Acrticulo 14. - El presente Decreto rige a partir del dia siguiente a la fecha de su publicacion,
notificacion, comunicacion o expedicion (segin sea ¢l caso), (modifica en Io pertinente el
} v deroga (el v} las {demas) disposiciones que le

s£an contrarias.
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PUBLIQUESE Y CUMPLASE.

Dado en Bogota, D.C.. a los

NOMBRE COMPLETO (MAYUSCULA Y EN NEGRILLA)
Alcalde/sa Mayor

NOMBRE COMPLETO {Mﬁ‘l"l:!ﬁrl'.'li LAY EN NEGRILLA)
Secrctano{a) Distrital de

Prospecn:
R
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Ahora bien, el cumplimiento de las cesiones obligatorias en sitio y mediante compensacion en dinero,

concluyo asi,

5.3.1.1 Cesiones Obligatorias

Espacio Publico (35%) 16.259,95

propuesta
Parque en sitio (5%) 2.322,85
Pago mediante compensacion en dinero (30%) 13.937,10
Espacio Publico de Proximidad (30%) 13.937,10
propuesta
parque de Proximidad 13.937,10

Fuente: elaboracion propia

Es decir, que, del espacio publico en sitio, se entregara mediante un globo de terreno en el Parque de
proximidad equivalente a 13.937.10 m2 y Parque en sitio de 2.322.85 m2, para un total de 16.259.85

m2.

En cuanto al espacio publico existente conformado por dos parques en el lugar, se reconfiguraran

mediante un nuevo pargue que equivalga a los 4.402,20 m2.

5.3.1.2 Destinacion del suelo para a reconfiguraciéon del espacio publico y Parque de Proximidad.

Fuente: Elaboracion propia.
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En el planteamiento generado, se puede observar el cumplimiento de las obligaciones urbanisticas,
teniendo en cuenta que:

1. Se implementa el parque de Proximidad, equivalente al treinta (30) porciento (%), tal cual como
se encuentra en el articulo 121 del Decreto distrital 555 de 2021, Normas Urbanisticas
Generales Para El Sistema De Espacio Publico Peatonal Para El Encuentro.

2. Se cumple con las normas urbanisticas de tamafio, frente minimo.

3. Cuando se trata de parques con formas irregulares, se debera circunscribir al interior, circulo
gue contemple el (40%), condicién que se cumple en el parque de proximidad.

4. El setenta (70) porciento (%) del area, con destinacion a parque, se garantiza en un solo globo.

Frente a la reconfiguracion de la malla vial local, se configura una via con perfil de veinte (20) metros,
comprendidos entre zonas de control ambiental, andenes, bici carril, calzada bidireccional, que
colindara con el Conjunto La Laguna IV y el desarrollo del Plan Parcial de Renovacion Urbana “Suba
Conecta”,

| Malla Vial Local Existente|  8.087,51]

Y finalmente para el cumplimiento del equipamiento, se puede evidenciar que se deja el globo de
terreno urbanizado sin urbanizar, con acceso al espacio publico peatonal y vias del plan parcial.

5.3.1.3 Destinacion del suelo para Proyeccion vial y Equipamiento.
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Fuente: Elaboracion propia.
5.3.2 Reparto de cargas y beneficios.

Para el desarrollo del proyecto se generan dos Unidades de Actuacién Urbanistica (UAU),
determinadas desde el area de terreno:

5.3.2.1 Cuadro de Unidades de Actuacién Urbanisticas - UAU -

- El Vr. Inicial de suelo se calcula primero
UAU Area de Participacion Valor inicial por ~ Valor inicial total ~ Participacion | dio de | P
Terreno del area total m2 ($) Vr. total por el promedio de las mgnzanas que
UAU1 10.152,30 30% $3.169.622,43 32.178.957.750 39% conforman cada UAU, finalmente la
i ? B S > suma del Vr. Inicial total se divide entre
UAU2 23.815,00 70% $2.106.462,12 50.165.395.500 61% el éarea predial o area de terreno
TOTAL 33.967,30 100% $242422428  §82.344.353.250 100% arrojando ~ un  valor Inicial  de
$2.424.224,28

5.2.4 Cuadro de usos por UAU
La distribucién de productos inmobiliarios se determina como

Producto Inmobiliario UAU/MZ1 UAU/MZ2 Total una mixtura de usos, es asi como en la UAU 1 se establece
Vivienda VIS 100% 0% 100% el 100% de VIS y VIP, y con el fin de tener transferencias
Vivienda VIP 100% 0% 100% ¢ equnauyas se e;tgblece la construccion en primeros pisos de

comercio y servicios; para la UAU 2 se determina que sea
Dotacional 0% 100% | 100% exclusiva para usos dotacionales y de comercio y servicios,
Comercio y Servicios 75% 25% 100% lo anterior de manera que pueda impactar como un nodo de

conexion con la manzana del cuidado de Tibabuyes y con el
resto de la ciudad dada la construccion de la segunda linea
del metro, y que a su vez se aporte infraestructura para los
objetivos de la Actuacién Estratégica N.3 de la Ciudadela
Educativa v del Cuidado.

Imagen 5.3.2.2 Localizacién de Unidades de Actuacién Urbanistica.

UAU- Unidades de Actuacion Urbanistica
Delimitacion

Fuente: Elaboracion propia.
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5.3.2.3 Cuadro IC

33.967,30

Area de Util (m?)

16.688
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Se da cumplimiento al IC mayor a 7,0 para planes
parciales que determina la norma, se asume un IC de
7,01 el cual multiplicado por el &rea de terreno da como
resultado un area a construir de 238,110,77 m?

Ahora bien, dado que la definicion de las alturas del proyecto se establece con base en las restricciones
emitidas por la Aeronautica Civil, para este caso del Plan Parcial de Renovacion Urbana “Suba
Conecta”, el dato que arroja el mapa, es de maximo de veintiséis (26) pisos de altura, y con el &nimo
de obtener el mejor aprovechamiento del area util de cada una de las unidades de actuacion urbanistica
y dando cumplimiento a las condiciones normativas del Decreto Distrital 555 del 202, el area Uutil se
determina aplicar un indice de ocupacion de 0.70 para la unidad de actuacion nimero uno (1) y 0,75
para la unidad de actuacion namero (2), con el fin de implementar las acciones de mitigacioén urbanas,
en cuando a la transicion del espacio publico y los aislamientos requeridos.
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5.3.2.5 Cuadro indices

- Area de Area de c c
UAU/Manzanas | % AU | Area Util | planificacion | Construccion
2 2 (AU) | (AP)
m m
UAU1/MZ1 |4250% | 7.093 19.744 101.197 14,3 51
UAU 2/ MZ2 | 57,50% | 9.596 26.713 136.914 14,3 51
Total 100% | 16.688 46.457 238.111 14,3 51

5.3.2.6 Cuadro de usos, areas y edificabilidad por UAU

Area/unid | Unidades UAUMZA UAU/MZ TOTAL .
Uso ad 7 2 B %
(m2) (m2) (m?) (m2)
V'\‘;:g”da 42 409 19.049 - | 19.048,86 | 8%
Vivienda VIP 42 310 14.287 - 14.286,65 | 6%
Dotacional - 114293 ”4'593'1 48%
Comercioy 67.862 | 22621 | 90.482,09 | 38%
Total 101197 | 136914 | 20107 | 400,
Producto Area Construida s Pri\_/ada (area s °°'F“‘" (’area Numero de unidades
e . construida - Area construida- area . .
Inmobiliario [Vendible m2 comiin) m2 privada) m2 habitables vendibles
vIP 14.287 13.000,85 1.285,80 309,54
vis 19.049 1714398 1.904,89 408,19

Los aprovechamientos urbanisticos que se efectian en el presente plan parcial, permiten la
implantacién del uso residencial neto y mixto, como uso existente y asi incentivar la localizacién de
actividades econémicas, dotacionales, contribuyendo a la generacion de nuevos empleos y dinamicas
socioeconémicas.

Para la vivienda de interés social se aplica el incentivo del 8%, contemplado hasta el 31 de diciembre
del 2027, establecido en el articulo 322 del Decreto Distrital 555 de 2021.

En cuanto a la vivienda de interés prioritario, se aplica el incentivo del 6%, contemplado hasta el 31 de
diciembre del 2027, establecido en el articulo 322 del Decreto Distrital 555 de 2021.

Los porcentajes de uso dotacional y uso comercial y de servicio, se originan desde la oportunidad de
implementar y desarrollar una pieza de ciudad inteligente, articulada con la actuacion estratégica,
prestando asi un nodo de servicios a nivel salud, servicios y comercio.

Con el fin de hallar la cantidad de unidades inmobiliarias, se contemplaron como rangos de area comudn
para Vivienda VIS del diez por ciento (10%), vivienda VIP del nueve por ciento (9%). Finalmente, de
este ejercicio se obtienen cuatrocientos nueve (409) unidades de vivienda VIS, y trescientos cuatro
(304) unidades de vivienda VIP.
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Asi también, el desarrollo del proyecto en cuando a los aprovechamientos urbanisticos, se da a partir
de la implantacién de dos (2) torres, desarrolladas de la siguiente manera:

5.3.2.7 Implantacién de aprovechamientos urbanisticas por cada UAU

Fuente: Elaboracion Proia.
Unidad de Actuacion Urbanistica Nidmero uno — UAU1:

En esta UAU, se plantea el desarrollo de las unidades de vivienda de interés social y vivienda de interés
prioritario. En cuanto a los primeros pisos, en concordancia con el Decreto 555 del 2021, en el (...)
“Articulo 122. Criterios de disefio para el sistema de espacio publico peatonal y para el encuentro,
2. Vitalidad: c. (sic) Se deben generar fachadas activas en los primeros pisos de las edificaciones
contiguas a las areas del sistema, mediante accesos y ventanas translicidas, que permitan la
integracion visual entre el espacio publico y los predios privados.” (...) se proponen las areas destinadas
a comercio y servicio, establecidas en el articulo 244 del Decreto Distrital 555 de 2021, con el fin de
crear una dinamica socioeconomica en dicha UAU, asi como también aumentar los ingresos por
producto inmobiliario.
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Unidad de Actuacion Urbanistica Nimero dos — UAU2:

Para esta Unidad de actuaciéon urbanistica, se plantea en los tres primeros pisos, las actividades de
servicio y comercio. En cuanto a los siguientes pisos se implementa el uso dotacional, como producto
inmobiliario ancla, principalmente brindado para el desarrollo de IPS y/o complejos recreacionales y de
salud de cajas de compensacion.

Con el fin de cumplir las normas urbanisticas establecidas en el Decreto Distrital 555 de 2021, en el
Capitulo 5, y los usos de suelo y areas de actividad, se dio la revisién y evaluacion del (...)”
Articulo 244. Acciones de mitigacion. Conjunto de condiciones que tienen como objetivo minimizar los

impactos negativos generados al entorno urbano, al ambiente y a la movilidad por las actividades
desarrolladas de los usos del suelo. Las acciones de mitigacion se dividen en tres tipos:

1. Acciones de mitigacion de impactos ambientales (MA).

2. Acciones de mitigacién de impactos urbanisticos (MU).

3. Acciones de mitigacién de impactos a la movilidad - Estudio de movilidad.” (...)

Se determina que, para disponer de los usos del suelo permitidos para el area de actividad, en este

caso Estructurante, se sintetizan en la siguiente tabla, las condiciones y acciones de mitigacion para
cada uso.

5.3.2.8 Tabla de condiciones y mitigaciones

Condiciones - Mitigacion Ambiental
USOS Mitigaciones
Urbanisticas

CilL ©C5 o Cill Cils c25 MUl MU2 MU3 MA1 MA2 MA3 MA7 MAS

Residencial multifamiliar X X X X X X
Comercio y servicios basicos X X X X X X X X X X
Dotacional X X X X X

Fuente: Elaboracion Propia.

5.3.2.9 Cuadro de costeo de cargas urbanisticas

Cargas Area (m2) Vr. Unitario Costo total Comentario
Compensacion en dinero EP 13.914 $2.037.000,00 $28.342.206.900 | Este valor corresponde a la propuesta que se desarrolla mediante el decreto reglamentario
Parques 20.662 $116.000 $2.396.809.806

Construccion en sitio, y el valor se estimé a partir del valor de urbanismo para parque
determinado en el articulo 4 Decreto 520 de 2022, por $116.000

Equipamiento en sitio 1.019 $116.000 $118.206.204

. ) " La reconfiguracion de las vias se calcula haciendo la conversion del valor base de m3 a m?2
Vias (reconfiguracion) 8.088 §132.600 $1.072403.988 | o701 000 Instituto de Infraestructura y Vias de Cundinamarca (ICCU).
Redes de servicios 16.688 $200.000 $3.337.665.500 La construccion de las redes del proyecto se calcula con base en el promedio de planes

parciales consultados arrojando un valor de $200.000 m? parala vigencia 2024.

TOTAL $35.267.292.398

Fuente: Elaboracion Propia.
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Usos UAU1/MZ1 UAU2IMZ2 Total % Area total de
construccion n
Vivienda VIS $103.181.334.967 $ $103.181.334.967 9% Uso de los Prfcm & \:ema
ivien .181.334. .181.334. b eilrEe m2 vendible ($)
Vivienda VIP $48.642.629.341 $- $48.642.629.341 6% inmobiliarios
Vivienda VIS | 19.048,86 $5.416.667
Dotacional $ $594.324.489.408 |  $594.324.489.408 | 48%
Vivienda VIP | 14.286,65 $3.404.762
Comercioy Servicios | $271.446.281.220 | $90.482.093.740 | $361.928.374.960 | 38%
Dotacional 114.293,17 5.200.000
Total $423.270.245.528 | $684.806.583.148 | $1.108.076.828.676 | 100% olaciona $
Comercio y
% participacion 38% 62% 100% 100% Servicios 9048209 §4.000.000

Fuente: Elaboracion Propia. Fuente: Elaboracion Propia.

Los valores utilizados para el célculo de la comercializacion de cada producto inmobiliario se
encuentran estimados para VIS 175 SMMLV y para VIP de 110 SMMLV, para la vigencia 2024,
determinados por parte del Gobierno Nacional para renovacién urbana, por su parte, se cumple con los
porcentajes minimos de construccion de vivienda establecidos en la norma. Frene a los valores

estimados para la venta de los productos dotacionales, comercio y servicios estan estimados en valores
de mercado.

De lo anterior, se concluye que la Unidad de Actuacién Urbanistica nUmero dos (2), obtenga mayores
ingresos por venta de los productos inmobiliarios dotacional destinado a uso de Instituciones
Prestadoras de Servicios de Salud (IPS), Cajas de Compensacién, asi como el uso de comercio y
servicios, productos inmobiliarios tales como, Restaurantes, establecimientos para el intercambio de
bienes y servicios, entretenimiento, asi como también, servicios de oficinas. Con los cuales se pretende
incentivar mezcla de usos, diversificar el sector, generar plazas de empleo directo e indirecto del sector
edificado y reactivar la economia.

Lo anterior se complementa por los productos de vivienda VIS y VIP gue se promoveran en la Unidad
de Actuacién Urbanistica namero uno (1), para contribuir y suplir la demanda de vivienda del sector
gue se dard por el crecimiento de la poblacion proyectado para los proximos once (11) afios segun el
DANE, con lo cual mejorara la calidad de vida de los moradores y generara bienestar a todos sus
habitantes, asi mismo permitird la dinamica residencial, aun cuando el ordenamiento prevé se
aproveche la oportunidad de desarrollar estos territorios con una perspectiva comercial.

5.3.2.11 Cuadro de costos directos de construccion

COSTOS DIRECTOS DE CONSTRUCCION
Costo
construccion Usos UAUMZ1 UAUMZ2 Total
(m?)
$1.955.461 Vivienda VIS §$37.249.306.422,51 $- $37.249.306.422,51
$1.693.560 Vivienda VIP $24.195.292.843,31 $- $24.195.292.843,31
$2.100.000 Dotacional $- $240.015.659.184,00 $240.015.659.184,00
$2.100.000 Comercio y Servicios $142.509.297.641 $47.503.099.214 $190.012.396.854
Total $203.953.896.906 $287.518.758.398 $491.472.655.304
% participacion 1% 59% 100%

Fuente: Elaboracion Propia.

Para el calculo de los costos directos de construccion se utilizaron los valores por metro cuadrado para
cada uso publicados por Construdata 2024, frente al balance general del proyecto estos costos directos
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representan el 45%.

5.3.2.12 Cuadro de costos indirectos de construccién y su participacién por UAU

Costos Indirectos % sobre ventas
HONORARIOS 5.0% UAU/MZA1 UAU/MZ2 Total
IMPUESTOS ] 4,0% Costos indirectos | $67.723.239.284 $109.569.053.304 | $177.292.292.588
0,
GASTOS ADMNISTRACION | 2% %o pariopaden | 9% a2 oo
GASTOS FINANCIEROS 3,0%
Total 16,0%

Los costos indirectos de construccion se determinaron con base en el estudio de planes parciales de
otras cohortes y tienen un porcentaje dentro del balance final del dieciséis (16%) correspondientes a
$177.292.292.588, distribuidos en las dos Unidades de actuacion urbanistica, de la siguiente manera:
Unidad de actuaciéon urbanistica nimero uno (1), el treinta y siete por ciento (37%) y la Unidad de
actuacion urbanistica nimero dos (2), el sesenta y tres por ciento (63%).

5.3.2.13 Cuadro de utilidad del proyecto

Usos Mz1 Mz2 Total
Vivienda VIS $8.254.506.797 - $8.254.506.797
Vivienda VIP $3.404.984.054 - $3.404.984.054

Dotacional $77.262.183.623 | $77.262.183.623
Comercio y Servicios | $43.431.404.995 | $14.477.134.998 | $57.908.539.994
Total $55.090.895.846 | $91.173.318.621 | $145.589.843.101

% participacion 1% 19% 30%

El Plan Parcial de Renovacién Urbana Suba Conecta tiene una utilidad del 13,3% siendo esta su
participacién en el balance general obtenido a partir de la venta de los productos inmobiliarios de
vivienda VIS, VIP, dotacional, y comercio y servicios.

5.2.3.14 Balance General Suba Conecta

ITEM VALOR PARTICIPACION

1. Valor total ingresos por ventas (VTv) $1.108.076.828.676 100,0%
2. Costos directos de construccion (Cc) $491.472.655.304 44,4%
3. Costos Indirectos de construccién (Cic) $177.292.292.588 16,0%
4. Utilidad (V) $146.830.214.468 13,3%

5. VALOR D('\E,'}fléi"g c‘_’l'})BAN'ZADO $ 292.481.666.316 26,4%
6. Costos total del urbanismo (Cu) $35.267.292.398 3,2%
6,1traslado subestacion $60.000.000.000 5,4%
6.2 Politica moradores $57.751.232.053 5,2%

7. VALOR RESIDUAL DEL SUELO BRUTO $139.463.141.865 12,6%
8. Valor inicial (Vi) ‘ $82.344.353.250 7,4%
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9. Plusvalor (V-Vi) $57.118.788615 |  52% |
Valor/ m? de
Vi VEEL suelo bruto
Vrinicial del suelo | $ 82.344.353.250 $1.772.485
Vrresidual el | g 439 463.141.865 $3.001.983
suelo

Diferencia $57.118.788.615 $1.220.498

% Aumento 69%

‘ 10. REMUNERACION FINAL PROPIETARIOS  $139.463.141.865
Fuente: Elaboracion propia

12,6% ‘ $3.001.982,73

Del balance general del Plan Parcial de Renovacion Urbana Suba Conecta, se destacan tres items que
resultan fundamentales por el reto que representan dentro de la formulacion y estos son:

1.

2.

Se determina que el valor total del suelo urbanizado es de $ 292.481.666.316 y que el valor
residual del suelo bruto es de $139.463.141.865.

El valor del suelo por metro cuadrado que genera un plus valor del 69%, pasando de $1.772.485
a $3.001.983, generando una diferencia de $1.229.498, por metro cuadrado.

Traslado de la subestacion eléctrica existente en el poligono por un valor de 60 mil millones de
pesos, el cual fue estimado a partir de la experiencia de traslado similar llevada a cabo por parte
de Codensa en Bogota.

Politica de moradores por un valor de $57.751.232.053, el cual se detallara méas adelante y que
a su vez reconoce al final del ejercicio, la remuneracion equivalente por metro cuadrado
aportado (42.208,30 m?) a quienes participaron en el proyecto con el aporte de su predio, es
decir, siendo este valor $3.304.163,92.

5.2.3.15 Balance detallado por UAU

UAU/MZA UAU/MZ2 Total
L Vil gl restat e iz () 423.270.245.528 684.806.583.148 1.108.076.828.676
2-Costas alircelos delcanstiiiceloni(Co) 203.953.896.906 287.518.758.398 491.472.655.304
pCostosiindirectos de consiucdani(Cio) 67.723.239.284 109.569.053.304 177.292.292.588
4. Utildad (U) 55.090.895.846 91.739.318.621 146.830.214.468
5. VALOR DEL SUELO URBANIZADO (VTv-Cc- $ $
Cic-U) 96.502.213.490,85 195.979.452.825,38 202.481.666.316
% de distribucion de las cargas por . s s
aprovechamiento 38,20% 61,80% 100%
% de distribucion de las cargas para disminuir 40.11% 50.89% 100%
transferencias . T o
6. Costos total del urbanismo (Cu) § s
: 13.471.625.005 21.795.667.393 35.267.202.398
. $ $
6.1 Traslado Subestacion 22.919.182.203 37.080.817.797 60.000.000.000
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» $ $
gi2iRollicalioradores 22.060.183.498 35,691,048 555 57.751.232.053
$ $ $
R D R L R 38.051.222.785 101.411.919.081 139.463.141.865
Area bruta por unidad / mz 19.744 26.713 46.457
Vr.residual por m2 $ § $
' 1.927 207 3.796.382 3.001.983

Valor a remunerar ¢/m2 de suelo bruto

59.271.835.293

80.191.306.573

139.463.141.865

Transferencias

-$
21.220.612.508

$
21.220.612.508

Fuente: Elaboracion propia

Para efectos del pago de las transferencias se tiene definido el pago en dinero que la Unidad de
actuacion urbanistica nimero dos (2), realizar4 a la Unidad de actuacién Urbanistica nimero uno (1).

Sin perjuicio de lo anterior y segun la necesidad que tenga la UAUL se tiene como eventual alternativa
realizar el pago mediante compensaciones en suelo 0 metros cuadrados construidos.

5.2.16 Balance final luego de transferencias

UAU1/MZA UAU2/MZ2 TOTAL
- $ $ $
1. Valor total ngresos por ventas (VTv) 444.490.858.036,20 663.585.970.639,90 1.108.076.828.676,10
. . $ $ $
2. Gostos directos de construccion (Cc) 203.953.896.906,32 287.518.758.397,50 491.472.655.303,82
. . $ $ $
3. Costos Indirectos de construccion (Cic) 67.723.239.284,50 109.569.053.303,68 177.292.292.588,18
" $ $ $
4. Utilidad (U) 55.000.895.846,43 91.739.318.621,44 146.830.214.467,87
5. VALOR DEL SUELO URBANIZADO (VTv- $ $
Cc-Cic-U) 117.722.825.998,95 174.758.840.317,28 202.481.666.316
- $ $ $
6. Costos total del urbanismo (Cu) 13.471.625.004,69 21.795.667.393,06 35.267.292.397,75
y $ $ $
6,1 Traslado Subestacién 22.919.182.203,30 37.080.817.796,70 60.000.000.000,00
” $ $ $
2 (AR IS 22.060.183.498 35.691.048 554,87 57.751.232.053,00
7. VALOR RESIDUAL DEL SUELO BRUTO $ $ $
(Vr) 50.271.835.202,83 80.191.306.572,65 139.463.141.865,48
. $ $ $
ol Bl e 3.001.982,73 3.001.982,73 3.001.982,73

Fuente: elaboracion propia

Para ejecutar el proyecto, se dara inicio primero a la construccion de la UAU1L, en la que se desarrollaran
y ejecutaran los productos inmobiliarios de vivienda VIS y VIP y comercio y servicios, cuyos costos
preoperacionales, seran financiados entre otros, con aportes del inversionista, recursos propios del
Fideicomitente Desarrollador y Constructor, y recursos econémicos derivados de la venta de los
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productos inmobiliarios mencionados, tema que se detalla en los mecanismos de financiaciéon del
proyecto.

Entre los aspectos relevantes por los cuales se iniciara la construccién de la UAUL se encuentra la
oferta de vivienda VIS y VIP, productos que permiten comercializarse y venderse en corto y mediano
plazo, con los cuales se recibiran recursos econdmicos para apalancar su construccién y a vez
constituira un factor importante para reactivar la economia del sector, en la medida en que la ejecucion
de la actividad constructiva generara plazas de empleo directos e indirectos que dinamizaran y
beneficiaran la poblacion del poligono objeto de estudio.

Instrumento de gestién y financiacion

Retomando que, para desarrollo del Plan Parcial de Renovacion Urbana “Suba Conecta”, se definié la
reconfiguracion del &rea de delimitacion del poligono compuesto por 19 manzanas con el fin de constituir
dos (2) Unidades de Actuacion Urbanistica (UAU), mediante el mecanismo de integracién inmobiliaria
de que tratan los articulos 44° y 45'° de la Ley 388 de 1997 para garantizar una distribucién equitativa
de las cargas y beneficios!!. Si bien se aplicara la figura de la integracion inmobiliaria, es de tener
presente que los 357 predios del area de influencia serén gestionados a través del Desarrollador y
Constructor del Proyecto (entidad privada) con la colaboracion del distrito a través de la participacion
de la Empresa de Renovacion y Desarrollo Urbano RENOBO, como entidad veedora y de gestion
social.

El sistema de financiacién del Proyecto del Plan Parcial de Renovaciéon Urbana Suba Conecta se
enfocara en dos (2) aspectos principales:

1. LaPolitica de Moradores que incluye las opciones planteadas a los propietarios y arrendatarios
de los predios que conforman el area de influencia y la negociacion definidacon estos, dentro de
los cuales se encuentra el pago en efectivo del valor comercial del predio mas un 5% a
propietarios que no participardn en el Proyecto, entre otras.

2. La entrega de inmuebles actuales y posterior transferencia al patrimonio autbnomo matriz que
se constituira derivado de la suscripcion del Contrato de Fiducia Mercantil de Administracion
(Parqueo) entre el Desarrollador y Constructor y la sociedad fiduciaria autorizada por la
Superintendencia Financiera, asi como los deméas actores mencionados en el numeral 6
Estrategia de Gestion y Financiacion para el proyecto de este documento, y la restitucién del
aporte a los propietarios del plus valor del suelo de acuerdo con el aporte realizado.

5.3.3 Politica de Moradores
La politica de moradores se desarrolla a través una estrategia conformada por siete pilares enfocados

en la proteccion a los moradores de los predios correspondientes al Plan Parcial de Renovacién Urbana
Suba Conecta, asi:

5.3.3.1 Estrategia de proteccién a moradores

9 ARTICULO 44.- Ejecucién de las unidades de actuacion urbanistica. El desarrollo de las unidades de actuaciénimplica la gestién asociada de los propietarios de los predios que conforman su superficie, mediante sistemas
de reajuste de tierras o integracién inmobiliaria o cooperacion, segtn lo determine el correspondiente plan parcial”. (...)

10“ARTiCULO 45.- Ejecucion mediante reajuste de tierras. Siempre que el desarrollo de la unidad de actuacion requiera una nueva definicién predial para una mejor configuracién del globo de terreno que la conforma, o
cuando ésta se requiera para garantizar una justa distribucién de las cargas y los beneficios, la ejecucion de la unidad de actuacion urbanistica se realizara mediante el mecanismo de reajuste de tierras o integracion inmobiliaria
previstos en la Ley 9 de 1989, segun se trate de urbanizacion en suelo de expansion o renovacion o redesarrollo en suelo urbano respectivamente, con los ajustes que se determinan en el presente articulo. Para tales efectos,
una vez se acuerden las bases de la actuacion asociadas seguin lo previsto en el articulo precedente, se constituira la entidad gestora segtn lo convengan los interesados, la cual elaborara el proyecto urbanistico correspondiente
que forma parte del plan parcial.

Con el plan parcial se elaborara y presentara para aprobacion de la autoridad de planeacion correspondiente, el proyecto de reajuste de tierras o integracion de inmuebles correspondiente, el cual debera ser aprobado por un
numeroplural de participes que representen por lo menos el cincuenta y uno por ciento (51%) de la superficie comprometida en la actuacion.

El proyecto de reajuste o de integracion sefialara las reglas para la valoracion de las tierras e inmuebles aportados, las cuales deberan tener en cuenta la reglamentacion urbanistica vigente antes de la delimitacién de la
unidad, asi como los criterios de valoracion de los predios resultantes, los cuales se basaran en los usos y densidades previstos en el plan parcial.

Las restituciones se haran con los lotes de terreno resultantes, a prorrata de los aportes, salvo cuando ello no fuere posible, caso en el cual se hara la correspondiente compensacion econoémica’.

11 El Decreto 1077 de 2015, establece en el “ARTICULO 2.2.5.7.1. Sistemas de reparto equitativo de cargas y beneficios. De conformidad con lo dispuesto en el articulo 38 de la ley 388 de 1997, los planes de ordenamiento
territorial y las normas urbanisticas que los desarrollen o complementen deberan establecer mecanismos que garanticen el reparto equitativo de las cargas y los beneficios derivados del desarrollo entre los respectivos
afectados.”(...)
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ESTRATEGIA

1.Compra de inmuebles a propietarios renuentes + 5% del Vr comercial

2. Reconocimiento de arrendamiento transitorio a los propietarios de predios que se sumen al proyecto

3. Mudanzas y lucro cesante a los propietarios de predios que se sumen al proyecto

4. Contratacion Renobo para manejo del banco de inmuebles, gestion social y acompafiamiento a procesos

propietarios vinculados a proyecto como inversionistas.

5. Distribucién de plus valor final del suelo aporte porcentual conforme a su participacion en area para los

6. Segun art. 27 del Decreto 563 de 2023, "Las viviendas de reemplazo que reciban los moradores en el area del
proyecto conservaran el estrato socioeconémico para el cobro de servicios publicos domiciliarios que tenian antes
de la adopcion del instrumento de planeacion o gestion o licenciamiento del proyecto, siempre que correspondan a
los estratos 1, 2, 3y 4, definido mediante el decreto de adopcidn de estratificacion vigente."

en el proyecto.

7. Oferta de derecho preferencial: Se mantiene el derecho preferente de compra para los propietarios que participan

Fuente: Elaboracion propia

Premisas para la formulacién de politica de moradores:
No entra en la distribucién de plusvalor los predios correspondientes a los 3 lotes que corresponden
a la subestacion eléctrica, asi que en total se hablard de 354 predios.

Los propietarios que se unen ven la oportunidad de incrementar su patrimonio con el dinero que
recibiran por cada m2 entregado dado que es 5% mas del Vr. catastral comercial.

Se asume que 125 de ellos resultan renuentes a participar en el proyecto, correspondientes a los
renuentes que son todos los propietarios de comercio e industria, institucional y los 7 lotes.

5.3.3.2 Datos generales del Proyecto

DATOS GENERALES UNIDADES

UNIDADES PREDIALES 354

LOTES PUBLICOS - 3

SUBESTACION

DETALLE UNIDADES PREDIALES auss CON;T UL

Un piso 138 24.695,76

Dos pisos 125 21.280,00

Tres pisos 67 12.290,15

Cuatro pisos 10 2.185,72

Comercio e Industria 6 542,25

Institucional 1 354,60

Lote 7 382,20
Total 354 61.730,68

Fuente: Elaboracion propia

De los 354 predios, se define que se
integran al plan parcial 229 de ellos,
siendo este el 65%, aportando un area
de 42.208,30 m?

Este 65% corresponde a propietarios
con predios con uso residencial y
residencial mixto asi: de un piso 38%,
de dos pisos 83%, tres pisos 100% y 4
pisos 60%.

5.3.3.3 Resumen ejecutivo politica de moradores

POLITICA DE MORADORES RESUMEN EJECUTIVO
COMPRA DE INMUEBLES A RENUENTES POR AVAUO COMERCIAL +5% $ 49.646.632.053
MUDANZA: el proyecto financia el 100% de los traslados de los propietarios que se suman al proyecto $ 297.700.000
por valor de 1 SMLMV B
ARRENDAMIENTO TRANSITORIO: El proyecto financia por 12 meses el Canon de arrendamiento de $ 3.572.400.000
los propietarios participantes x valor de 1 SMMLV e
LUCRO CESANTE: el proyecto financia por 12 meses el lucro cesante de la actividad econémica a $ 3.900.000.000
valor mensual de 2 SMMLV TR
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CONTRATACION RENOBO: Administracion del banco de inmuebles, gestion social y

oo $432.000.000
acompafiamiento a procesos

TOTAL $ 57.848.732.053

PLUSVALOR = $139.463.141.865,48 / 42.208,30 m2= 3.304.163,92/m?

Fuente: Elaboracion propia

5.3.3.4 Compra de inmuebles a propietarios renuentes

VR. —
USOALTURA | oo b congigﬁloA - S{EEEFEE? TOTAL
SUELO
Vivienda 1 PISO 86 1455661 | $2424224 | $2545435 | $37.052.911.766
vivienda 2 pisos 21 307446 | $2424224 | $2545435 | $7.825.839.609
Vivienda 4 pisos 4 612,26 $2424224 |  $2545435 | $1.558.468.336
&%“Sg?g:g E 6 542,25 $2424224 |  $2545435 | $1.380.262.397
INSTITUCIONALES : 354,60 $2424224 |  $2545435 $902.611.426
LOTES" 7 382,20 $2424204 | $2424.22 $926.538.520
TOTAL 125 1952238 $49.646.632.053

Fuente: Elaboracion propia
Se define el valor de compra de los predios de los propietarios renuentes como el valor comercial
inicial del suelo mas un 5%, el total del area que se adquiere es de 19.522,38 m2 y tiene un costo
total de $49.646.632.053.

5.3.3.5 Costos de mudanzas y arriendos transitorios

: # . e
Item PROPIETARIOS Cantidad Vr. Unitario TOTAL
Arrendamiento transitorio 12 $3.572.400.000
229 $1.300.000
Mudanzas 1 $297.700.000

Fuente: Elaboracion propia
A los propietarios que aportan sus predios, el proyecto financiara la mudanza ida y vuelta asi como el
arriendo de un lugar transitorio para estrato dos, atendiendo lo definido por el Art. 27 del Decreto 563
de 2023, "Las viviendas de reemplazo que reciban los moradores en el area del proyecto conservaran
el estrato socioeconémico para el cobro de servicios publicos domiciliarios que tenian antes de la
adopcion del instrumento de planeacion o gestibn o licenciamiento del proyecto, siempre que
correspondan a los estratos 1, 2, 3 y 4, definido mediante el decreto de adopcién de estratificacion
vigente."
5.3.3.6 Pago de lucro cesante

ACTIVIDAD —
LUCRO CESANTE UNIDADES PRODUCTIVA N. Un. Vr unitario TOTAL
Propistarios con actividad 229 250 12 $1.300.000 | $3.900.000.000
productiva

Fuente: Elaboracion propia
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El célculo para determinar el nimero de actividades productivas de los 229 propietarios parte del
proyecto se realizé asi: para los predios de 2 pisos con una actividad productiva, es decir 104, los de
tres pisos con dos actividades productivas es decir 67 por 2 y de 4 pisos con dos actividades productivas
siendo estas 6 por 2, en total (104+(67x2) + (6x2)) =250.

5.3.3.7 Gestion social — Banco de inmuebles

GESTION SOCIAL UNIDADES Vvr unitario TOTAL
Contratacién RENOBO para la administracion del banco de

inmuebles para arrendamiento, gestion social y acompafiamiento a 1 $432.000.000 | $432.000.000
procesos

Fuente: Elaboracion propia

Dada la naturaleza de RENOBO, en la que se encuentra la gestion social y el acompafiamiento a
procesos y con el fin de crear el banco de inmuebles que permita que los moradores que aportan suelo
puedan contar con un sitio acorde o mejor al habitado mientras se desarrolla el proyecto, se contratara
a dicha entidad por un valor de 432 millones de pesos corresponde a la contratacion de 4 personas por
18 meses a $4.000.000. Adicionalmente, se busca ofrecer a RENOBO a precio comercial los productos
inmobiliarios de dotacional y comercio y servicios, con el fin de vincularlos en el proyecto para hacer el
enlace con la manzana Educativa y del Cuidado y cumplir con los objetivos de la actuacién estratégica
N.3.

5.3.3.8 Plusvalor para propietarios integrados al proyecto

TIPOLOGIAS UNIDADES AREA REPHL-SSZng:BN TOTAL
CONSTRUIDA Im?

PROPIETARIOS INTEGRADOS AL PROYECTO 65%

Vivienda 1 PISO 52 10.139,15 $33.501.413.580,87
Vivienda 2 PISOS 104 18.205,54 $60.154.088.360,76
Vivienda 3 PISOS 67 12.290,15 $3.304.164 $40.608.670.166,72
Vivienda 4 PISOS 6 1.573,46 $5.198.969.757,12
TOTAL 229 42.208,30 $139.463.141.865,48

Fuente: Elaboracion propia

Con el gjercicio de formulacion concluido, se distribuye a los 229 propietarios el plusvalor a razon de
$3.304.164 por m? conforme al aporte en area de cada uno.

6. Estrategia de gestidon y financiacién

Instrumento de gestidon

“Mecanismos administrativos y arreglos institucionales para facilitar la ejecucion de actuaciones urbanisticas, la
reconfiguracion juridica y fisica de los inmuebles necesaria para el reparto equitativo de cargas y beneficios, los
cuales deben adelantar las entidades publicas y los particulares en el marco de la ejecucion del Plan de
Ordenamiento Territorial (POT), tales como: unidades de actuacion urbanistica, reajuste de tierras, integracion
inmobiliaria, cooperacion entre participes, transferencia de derechos, enajenacion voluntaria, enajenacion
forzosa, expropiacién judicial, expropiacion administrativa, declaratorias de desarrollo prioritario y de utilidad



DTS - Plan Parcial SUBA CONECTA

Pagina 92 de 128

publica, derecho de preferencia, banco inmobiliario?2.

= SUBA coNECTA
Entidad Enajenaciéén
—  Expropiaciéon
— ng.t.t_)ru propi
istiito
Fropistarios |
Vehiculo
e g, Inmobiliario
predial Aprobacién (Pa “"‘“:"}
Decreto PPRU aporeE
Moracolss “Suba Conecta”
Propietarios § suelo inicial y futuro
Actividades Cargas y Benaficios
Econémicas
Incluir la PA PA
subordinado subordinado
uaul UAU2

Delimitacion
Unidades de Actuacion

Urbanistica Ejecucion

Cesiones

UAU1 UAU2

Remuneracion

Ventas

Fuente: Elaboracion propia.

Para el caso del Plan Parcial de Renovacion Urbana Suba Conecta, mediante la aprobacion del Decreto
PPRU “Suba Conecta”, donde se determinaran las cargas y beneficios, consiguiente a ello, se
delimitaran dos (2) unidades de actuacion urbanistica, UAU1 y UAU 2, una vez definidas dichas
delimitaciones, se incluira la entidad gestora, la cual se realizara por medio de la participacion de la
Empresa de Renovacion urbana de Bogota, Renobo, para que el como entidad gestora, sea el garante
en cuanto a las decisiones de enajenacion voluntaria y expropiacion segun sea el caso. A partir de ello,
se generara la constitucion de una Fiducia mercantil de Administracién y con base en la concertacion
a la que hubieran llegado los propietarios para el desarrollo de las unidades de actuacion urbanistica,
se utilizara el mecanismo de integracion inmobiliaria, acorde con lo previsto en los articulos 44 y 45 de
la Ley 388 de 1997, que implica reunir y englobar los predios para una mejor configuracién predial y
posterior delimitacion de las unidades de actuacion urbanistica que garanticen la equidad en el sistema
de reparto de las cargas y beneficios entre estas unidades para el desarrollo del Plan Parcial Suba
Conecta.

Ahora bien, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 46 de la ley 388 de 1997, para el tramite de
integracion inmobiliaria se requiere la realizacién las actividades relacionadas a continuacion, previo a
la aprobacioén del proyecto de integracién de inmuebles:

- Solemnizar mediante escritura publica la integracion inmobiliaria, en la que se relacionen los participes
de la actuacion, los inmuebles aportados y su englobe.

- Indicar las cesiones urbanisticas gratuitas y el nuevo loteo, de conformidad con el proyecto de
urbanizacion.

- Describir las restituciones de los aportes en nuevos lotes, indicando valor y la correspondencia con el

12 Literal E), numeral 1 del Articulo 2.2.2.1.2.1.3. Etapa de Formulacion. Decreto 1077 de 2015
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predio aportado.

La escritura publica debe inscribirse en la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos respectiva para
su posterior registro en el folio de matricula inmobiliaria de cada inmueble aportado, los cuales se
subrogaran, con plena eficacia real, en los predios restituidos.

Los lotes que conforman las Unidades de Actuacion Urbanistica que del Plan Parcial de Renovacién
Urbana Suba Conecta, deben cumplir con las cargas y el pago de los gastos de urbanizacion que
correspondan segun el porcentaje y cargas que cada una de las Unidades de actuacién urbanistica
asuma.

Una vez ejecutadas y recibidas las obras de urbanizacién respectivas, la construccion en los lotes que
conforman las Unidades de Actuacion Urbanistica del Plan Parcial de Renovacion Urbana Suba
Conecta puede realizarse de forma independiente por los propietarios previa obtencion de la licencia
de construccién segun la modalidad que corresponda.

Aplicacion del Modelo de Gestidn para el desarrollo y ejecucion del Plan Parcial de Renovacion
Urbana SUBA CONECTA

Como se presentd en el capitulo correspondiente, el proyecto se plantea desarrollar a través de dos
Unidades de Actuaciéon Urbanistica (UAU). Para ello, se utilizarA como vehiculo inmobiliario el
contrato de fiducia mercantil de administracion (Parqueo), que seré suscrito entre el Desarrollador y
Constructor del proyecto (Fideicomitente Desarrollador y Constructor) y la sociedad fiduciaria
autorizada por la Superintendencia Financiera (la “Fiduciaria”) y los demas actores relacionados mas
adelante, en virtud del cual se constituird un patrimonio auténomo (PA) que dé lugar al fideicomiso
inmobiliario Matriz Suba Conecta, al cual se transferira la titularidad del derecho de dominio de los 357
predios adquiridos para el desarrollo del proyecto y que a su vez estara habilitado para constituir
patrimonios autbnomos diferentes subordinados del patrimonio autbnomo matriz, destinados a cumplir
las finalidades determinadas para cada uno dichos patrimonios subordinados. Independientemente de
la forma en que se adquieran los predios esto es, enajenacién voluntaria 0 expropiacion, todos los
predios seran transferidos al Patrimonio Autbnomo Matriz Suba Conecta.

Con relacion al vehiculo inmobiliario que se utilizara para la ejecucion del Plan Parcial de Renovacién
Urbana Suba Conecta, consistente en la constitucién del citado patrimonio autbnomo matriz a través
del contrato de fiducia mercantil de administracion, se garantizara una vez culminado el Proyecto, lo
siguiente:

1. Entregar a los propietarios de los inmuebles del plus valor del ejercicio y se les garantizara el
derecho preferencial, como primera opcién de compra de los productos inmobiliarios ofrecidos
por el proyecto.

2. Garantizar la entrega a terceros que decidan adquirir productos inmobiliarios promovidos por el
proyecto mediante la suscricion de contratos de promesa de compraventa de tal manera que
correspondan a los valores pagados para su adquisicion.

3. Proteger los bienes entregados al PA matriz o subordinados, segun corresponda que se
constituyan para que no sean destinados a finalidades distintas a la ejecuciéndel Proyecto.

La constitucion del mencionado patrimonio autbnomo matriz a través del contrato de fiducia mercantil
de administracion estara integrada por los siguientes actores:

a) Fideicomitente Desarrollador y Constructor (Privado), quien a su vez cumplira funciones de
Fideicomitente Constituyente
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b) Sociedad Fiduciaria

c) Fideicomitente Aportante de Inmuebles que seran los propietarios que se integran al proyecto y
adquieren calidad de socios inversionistas que aporten sus predios

d) Fideicomitente Aportante de recursos (Inversionista)

e) Comité Fiduciario: Integrado por la sociedad fiduciaria y un representante de cada actor

El referido contrato de fiducia mercantil de administracién, en virtud del cual se constituira el Patrimonio
Autébnomo Matriz Suba Conecta, tendra como objeto principal, la realizaciéon de las siguientes
actividades:

Mantener la propiedad de los 357 predios en el PA Matriz Suba Conecta.

Vincular a los propietarios que participen en el Proyecto, asi como a los terceros que decidan
adquirir productos inmobiliarios ofrecidos en el Proyecto.

Recibir y administrar los predios y recursos econémicos que se entreguen y/o que deriven de la
venta de los demas productos ofrecidos (Vivienda VIS, VIP, comercio y servicios, y dotacional)
y entregarlos al Fideicomitente Constructor, previo cumplimiento de las condiciones de giro e
instruccion escrita, en la forma que se establezca en el Contrato de Fiducia Mercantil, con
destino al desarrollo del Proyecto.

Entregar al Fideicomitente - Constructor los recursos una vez se acredite a la Fiduciaria el
cumplimiento integro de todas las condiciones de giro.

Recibir los predios (estrategias de negociacion) y realizar el proceso de englobe y
posteriormente efectuar sobre el area objeto de delimitacion del poligono, el respectivo
desenglobe para la constitucion de las dos UAU y el desarrollo de cada una de las etapas del
Proyecto.

Entregar al Desarrollador y Constructor del Proyecto a titulo de Comodato los bienes
fideicomitidos objeto de englobe para que por su propia cuenta y riesgo inicie la construccion
del Proyecto, una vez finalizada la etapa preoperativa.

Transferir los activos inmobiliarios resultantes del Proyecto o de sus respectivas etapas a los
Adquirentes conforme lo instruya el Comité Fiduciario en los términos previstos en el Contrato
de Fiducia.

Entregar al Beneficiario (Inversionista o al Fideicomitente Desarrollador y Constructor,segun
corresponda) los excedentes, rentas o utilidades que se encuentren en el Fideicomiso
Inmobiliario Matriz al momento de liquidarlo, una vez se haya efectuado la transferencia de
todos los activos inmobiliarios a los Adquirentes y se hayan cubierto todos los costos y gastos
del Proyecto.

Solicitar y tramitar Licencia de urbanizacién para el desarrollo del Proyecto por Etapas en las
gue se ejecutaran cada uno de los productos inmobiliarios y el cumplimiento de las cesiones
obligatorias.

Efectuar las transferencias a cada una de las UAU, las cuales estaran sujetas a la coordinacién
y seguimiento que para el efecto realice el Operador Urbano, quien garantizara su realizacion.
Servir de vehiculo para la transferencia y asignacion de compensaciones entre las Unidades de
Actuacion de acuerdo con el sistema de reparto de cargas y beneficios.

Actores y responsabilidades

Desarrollador y Constructor Entidad (Privada) que se denominara “Fideicomitente
Desarrollador y Constructor”. Realizara principalmente y entre otras actividades, las siguientes:

Suscribir los Contratos de promesa de compraventa con los propietarios de los predios para el
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desarrollo del Proyecto.

- Realizar todos los disefios del proyecto, asi como la construccion total del Proyecto Plan Parcial
de Renovacién Urbana SUBA CONECTA, por su cuenta y riesgo, de acuerdo con los planos
aprobados, disefos, especificaciones técnicas, cifiéndose estrictamente a las normas y
reglamentaciones establecidas por las autoridades competentes.

- Gerenciar, elaborar el presupuesto y control de programacion del Proyecto.

- Iniciar la ejecucién del proyecto, mediante la construccién de las obras civiles de la UAU1, una
vez culmine la fase preoperativa, siempre y cuando se alcance un punto de equilibrio fijado por
el Fideicomitente Desarrollador y Constructor de las ventas de los productos inmobiliarios.

- Pagar al Fideicomiso Inmobiliario Matriz y a los subordinados la remuneracién pactada, en caso
gue no existan recursos disponibles en el patrimonio autbnomo matriz que se constituya.

- Legalizar los desembolsos efectuados por la Fiduciaria en una relacion discriminada acorde
con los porcentajes de avance de obra establecidos.

- Autorizar e instruir, segin corresponda, a la Fiduciaria de manera escrita el pago de las cuentas
correspondientes a los gastos atinentes al desarrollo del Proyecto, tales como tributos, pélizas,
gastos legales, gastos de la obra, directos e indirectos, etc.

- Realizar la promocion y comercializacién de las unidades resultantes del Proyecto.

- Cumplir con el deber de informar de que trata la Circular Externa 6 del 8 de febrero de 2012
expedida por la Superintendencia de Industria y Comercio que implica entre otros, el de
“informar el area privada construida, sin perjuicio de que se indiquen otras areas, como el area
privada libre o las areas comunes de uso exclusivo” “si el proyecto que seva a construir es o
no por etapas, el valor aproximado de la cuota de administracion de manera estimativa, el
estrato socioeconémico que tendra el inmueble (el cual podra estar sujeto a modificacién por
parte del respectivo municipio o distrito), las caracteristicas de las zonas de parqueo y, de
manera general, las caracteristicas de los muebles y equiposque se van a entregar y el tipo y
calidad de los acabados.

“En caso de que el proyecto se realice por etapas, debera indicar claramente qué zonas
comunes se entregaran con cada etapa y el estimado de cuando se desarrollaran las etapas
posteriores, sin perjuicio de que las fechas propuestas varien".

- Responsabilizarse por la legalidad de los documentos obtenidos ante las autoridades
respectivas para el desarrollo de la construccion del Proyecto y de la obtencion de los permisos,
autorizaciones y documentos necesarios para su desarrollo.

- Informar a la Secretaria Distrital del Habitat, a través de la Ventanilla Unica de la Construccion
VUC, el Proyecto en el que se promueve la venta de los productos inmaobiliarios de Vivienda
VIS y VIP junto con los datos indicados en el articulo 6 de la Resolucion 710 de 2022 expedida
por la Secretaria Distrital del Habitat, en los términos del articulo 3 del Decreto Distrital 213 de
2020, en un plazo de 15 dias habiles previos al inicio de la preventa, con la finalidad de que la
mencionada Secretaria ejerza la separacion preferente de que trata dicho Decreto.

- Realizar las actividades comprendidas en la etapa preoperativa del Proyecto. (Obras de
urbanismo)

- Fideicomitente Aportante de Inmueble- Propietarios actuales de los predios del poligono
objeto de estudio. Estara encargado entre otras actividades, de las siguientes:

- Transferir a titulo de fiducia mercantil los predios al patrimonio autbnomo matriz que se
constituya, con el objeto de que la Fiduciaria lo administre.

- Permitir al Fideicomitente Constructor, la construccion del Proyecto y la transferencia de los
activos inmobiliarios que se ofreceran en venta.

- Salir al saneamiento por eviccion y vicios redhibitorios en los términos de ley, respecto de los
predios frente a la Fiduciaria, los adquirentes o a terceros a quienes la Fiduciaria transfiera



DTS - Plan Parcial SUBA CONECTA

Pagina 96 de 128

inmuebles.
Fideicomitente Aportante de Recursos- Inversionista: Tendra a su cargo las siguientes actividades:

- Realizar los aportes en dinero, en los términos establecidos en el Contrato de Fiducia Mercantil.
- Cumplir con las demas obligaciones establecidas en el Contrato de Fiducia Mercantil y en las
normas legales vigentes.

Constitucion de patrimonio auténomos subordinados

Para la adecuada ejecucion del Plan Parcial de Renovacion Urbana Suba Conecta y acorde con las
facultades del Patrimonio Autbnomo Matriz Suba Conecta, constituird patrimonios autdbnomos
diferentes subordinados del patrimonio autbnomo matriz, para estructurar y ejecutar la UAU1 y la UAU2,
asi como para el cumplimiento de las finalidades determinadas para cada uno dichos patrimonios
subordinados establecidos en el respectivo contrato de fiducia mercantil de administracion.

Actores: Los patrimonios autonomos subordinados estaran integrados por:

a) Fideicomitente: Fideicomiso Matriz Patrimonio Autbnomo Suba Conecta.

b) Beneficiarios: Terceros indeterminados pero determinables. Interesados en adquirir productos
inmobiliarios del Plan Parcial Suba Conecta.

¢) Comité Fiduciario: Integrado por la sociedad fiduciaria y representante de cada actor

Patrimonio Autonomo Subordinado Activos UAUL: Constituido por los 141 predios que integran la
UAUL1L y representan un area de terreno aportante de 10.152,30 m2, estard encargado, entre otras
actividades, de las siguientes:

- Asumir el valor de las cargas urbanisticas, en un 38.2% que equivale al monto de $58.450.990.706,
correspondientes a urbanismo del equipamiento, parque, vias, redes y la compensacion en dinero.

- Solicitar y obtener licencia de construccion en la modalidad de obra nueva y demolicion.

- Ejecutar las obras civiles de construccién de los servicios VIS, VIP, comercio y servicios.

Patrimonio Auténomo Subordinado Activos UAU2: Constituido por los 216 predios que integran la
UAU2 y representan un area de terreno aportante de 23.815 m2, estar4 encargado, entre otras
actividades, de las siguientes:

- Asumir el valor de las cargas urbanisticas, en un 61.8% que equivale al monto de $94.567.533.745,
correspondientes a urbanismo del equipamiento, parque, vias, redes y la compensacion en dinero.

- Solicitar y obtener licencia de construccién en la modalidad de obra nueva y demolicién.

- Ejecutar las obras civiles de construccion para el desarrollo de los usos de comercio y servicios y
dotacionales.

Respecto a la participacion de Renobo (Operador Urbano/Ente Gestor), es de tener presente que
se hard efectiva mediante la suscripcién de un contrato de colaboracion entre Renobo y el
Fideicomitente Desarrollador y Constructor para el desarrollo y ejecucion del Plan Parcial de
Renovacion Urbana Suba Conecta, que tendra como objeto, unir esfuerzos a efectos de coordinar,
gestionar y armonizar tanto las actuaciones publicas como las privadas, asi como la adquisicion de
suelo conforme a la politica de moradores ya establecida, mediante la ejecucion de las siguientes
actividades.
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- Realizar actividades de gestién social y estrategias de pedagogia con los propietarios y
moradores de los predios participes del Plan Parcial de Renovacion Urbana Suba Conecta.

- Definir las estrategias de participacion ciudadana, que entre otras consiste en la instalacion
de una oficina de atencién a la poblacién del Plan Parcial de Renovacion Urbana Suba
Conecta.

- Coordinar y realizar el seguimiento de las transferencias a cada una de las UAU que conforman
el Plan Parcial de Renovacion Urbana Suba Conecta a efectos de garantizar la realizacion de
las mismas.

- Articular los productos inmobiliarios del proyecto VIP, VIS, comercio y servicio y dotacional
con las estrategias y directrices de la Actuacion Estratégica Ciudadela Educativa del Cuidado.

- Coordinar la gestién del suelo del Plan Parcial de Renovacion Urbana Suba Conecta que
abarca:

i. Realizacion de oferta de compra
ii. Vinculacion de propietarios aportantes
ii. Procesos de expropiacion para propietarios renuentes.

Etapas de desarrollo del proyecto

Para el desarrollo y construccién del Plan Parcial de Renovacién Urbana Suba Conecta, se establecen
las siguientes etapas aplicables a cada una de la UAU del Proyecto:

e Etapa Inicial: Tendra una duracion de 3 meses en la que principalmente se realizara la revision de
normas, planeacion del Proyecto, estudio de viabilidad del mismo.

e Etapa Preoperativa: Tendra una duracion de 3 afios. Se inicia con la firma del Contrato de Fiducia
Mercantil de Administraciobn que origina la constitucion del Patrimonio Autbnomo Matriz Suba
Conecta y finaliza cuando el Fideicomitente Desarrollador y Constructor acredita el cumplimiento de
las condiciones juridicas, financieras (entrega de los recursos), administrativas y técnicas del
Proyecto.

Esta etapa comprende la elaboracion de los planos, disefios, estudios técnicos y de factibilidad,
presupuesto, flujos de caja, obtencion de licencias urbanisticas, asi como la celebraciéon de todos los
actos juridicos necesarios para la adecuada planeacién del Proyecto, incluida la vinculacion de los
propietarios aportantes participes en calidad de socios inversionistas en el Proyecto.

Igualmente, en esta etapa el Fideicomitente Desarrollador y Constructor debera llevar a cabo
directamente o a través de terceros contratados por éste, todas las gestiones para iniciar las obras del
Proyecto. Todo lo anterior con el fin de acreditar las condiciones juridicas,financieras, administrativas
y técnicas del Proyecto, y poder dar cumplimiento a las condiciones de giro (entrega de los recursos)
aportantes de los inmuebles y de los terceros adquirentes que se comprometan a entregar los recursos
correspondientes segun los contratos de promesa de compraventa que se suscriban y, la obtencion de
las fuentes de financiamiento del Proyecto.

Para el efecto, Fideicomitente Desarrollador y Constructor realizara entre las siguientes gestiones para
iniciar las obras del Proyecto:

- Suscripcién de contratos de promesas de compraventa que incluya compromiso de aporte de
inmuebles que conforman el Proyecto al Fideicomiso y demas trdmites paraperfeccionar compra
de inmuebles.

- Tramites de escritura publica de englobe de conformidad con las licencias de urbanismo.
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- Solicitud y obtencion de licencia y cumplimiento de otros requisitos técnicos (permiso de ventas).

- Contratacion de los prestadores de servicios (contratistas y subcontratistas para ejecucion de
obras civiles).

- Obtencién de punto de equilibrio financiero y técnico.

e Etapa de construccidn: Se inicia a partir de la fecha en que se declare por parte de la Fiduciaria
gue se acreditaron las condiciones para la entrega de los recursos de la Fase Preoperativa. El
Fideicomitente Desarrollador y Constructor estima que la duracion de la Fase de Construccion
sera de aproximadamente dos (2) afios contados a partir de la finalizacibn de la Etapa
Preoperativa. Sin perjuicio de lo anterior, el plazo aqui establecido podra ampliarse en el evento
en el que, por circunstancias ajenas a la voluntad de los Fideicomitentes, que constituyan caso
fortuito o fuerza mayor, se vea retrasada la obra, tales como, pero sin limitarse a demora en la
instalacion de servicios publicos, huelgas, paros, pandemias, etc.

En cualquier caso, el Fideicomitente Desarrollador y Constructor requerird a los Adquirentes de forma
anticipada para cumplir con la Fase de Escrituracion de los inmuebles, acorde con la forma de pago
establecida en los Contratos de Promesa de Compraventa suscritos por los Adquirentes. Iniciada la
Fase de Construccion, la Fiduciaria como vocera del Fideicomiso Matriz, por solicitud del
Fideicomitente Desarrollador y Constructor, procedera a girar los recursos que se encuentren en el
Fideicomiso de conformidad con el procedimiento para realizar giros establecido por la Fiduciaria. El
Fideicomitente Desarrollador y Constructor y/o Comité Fiduciario, segun corresponda se obligan a
impartir instrucciones de giro Unica y exclusivamente para el pago de costos y gastos del Proyecto.

e Etapa de Escrituracién: Una vez el Fideicomitente Desarrollador y Constructor certifique a la
Fiduciaria la terminacion a satisfaccion de la Etapa de Construccién, se dara inicio a la Etapa de
Escrituracion, que tendra una duracion de un (1) afio, por cada UAU para lo cual se requerira que
el Fideicomitente Desarrollador y Constructor:

- Haya legalizado de manera detallada todos los costos y gastos que se hayan ejecutado para la
construccion del Proyecto y que se encuentren debidamente conciliados con la Fiduciaria.

- Se tengan individualizadas juridicamente las unidades inmobiliarias resultantes del Proyecto.

- Se certifiqgue el cumplimiento de la totalidad de los requisitos exigidos en la normatividad vigente
para efectos de que sea procedente la escrituracion de las unidades inmobiliarias resultantes del
Proyecto.

Etapa de Liquidacion. Tendra una duraciéon aproximada de un (1) afo. Implica entre otras
actividades:

- Pago de los pasivos del Proyecto y del Fideicomiso.
- Distribucién de remanentes y utilidades a favor de los Fideicomitentes y/o Beneficiarios, seguin
corresponda.

Etapa de Postventa. Tendra una duracién de un afio (1) afio. Comprendera entre otras actividades
asesoria, realizacion de arreglos o reparacion de dafios o fallas en las unidades privadas.

Detallado de las fases de desarrollo del proyecto. Durante los primeros 2 afios, se realizaran las
siguientes actividades relativas a la adquisicion predial, a saber:

Etapa Preoperativa

1) Vinculacién propietarios participes del Proyecto mediante firma de contratos de promesa que incluya
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compromiso de transferir inmuebles.

i. El 20% del valor comercial estimado del inmueble, con recursos recibidos del aporte
efectuado por el inversionista a la fecha de firma del Contrato de Promesa de Compraventa.

i. ElI30% del valor comercial estimado del inmueble, en la fase de preventas de los productos
inmobiliarios ofrecidos por el Proyecto.

ii. El saldo del 50%, dos (2) afios antes de la fecha prevista para la finalizacién de la etapa
preoperativa del Proyecto que implicard la transferencia de los inmuebles al Fideicomiso.

iv. Reconocimiento adicional acorde con lo establecido en la Politica de Moradores, a efectos de
promover que los propietarios de los predios del area de influencia permanezcan en el sector
y tengan mejor calidad de vida.

V. Durante la etapa preoperativa y dos (2) afios antes de iniciar la etapa de construccion
del Proyecto, los propietarios de los inmuebles podran continuar ostentando la tenencia de
los predios.

2) Proceso de enajenacion voluntaria de los propietarios

- El pago del 70% del valor comercial estimado del inmueble, con recursos del aporte del
inversionista a la fecha de firma del Contrato de Promesa de Compraventa. El propietario
continuaré ostentando la tenencia del inmueble.

- El pago del 30% del valor comercial estimado del inmueble, con recursos del aporte del
inversionista, dos (2) afios antes de iniciar la etapa de construccion del Proyecto, fecha en la
cual el propietario suscribird la escritura de transferencia del derecho de dominio a titulo de
fiducia y se hara efectiva la entrega real y material del inmueble

3) Proceso de preventas de los productos inmobiliarios ofrecidos en el Proyecto y vinculacién de
propietarios y de terceros Adquirentes mediante la firma de contratos de promesa.

- 20% del valor comercial del producto inmobiliario, segun corresponda, por parte de
propietarios y de terceros Adquirentes, en la fecha de firma del Contrato de Promesa de
Compraventa.

- El pago del 20% del valor comercial del producto inmobiliario, por propietarios y terceros
Adquirentes, en la fecha en que se haya finalizado la etapa preoperativa del Proyecto.

- El pago del 60% del valor comercial del producto inmobiliario, por propietarios y de terceros
Adquirentes, una vez finalizada la etapa de construccion del Proyecto y se inicie la etapa de
escrituracion de las unidades inmobiliarias resultantes del Proyecto, segin cronograma.

Mecanismos de financiacion

Para el desarrollo y ejecucion del Proyecto del Plan Parcial, se tiene establecidos los siguientes
mecanismos de financiacion:

6.1Mecanismos de financiacion

Mecanismo Alcance
Aporte Inversionista Cubrir una parte de los costos de la etapa preoperativa del Proyecto que entre otras comprende, las
Recursos propios del gestiones para la adquisicion y transferencia de los inmuebles del area de influencia al patrimonio
Fideicomitente Desarrollador auténomo que se constituira, sea a través de la figura de enajenacion voluntaria o expropiacion.

Crédito constructor Costos de construccion del Proyecto
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Ingresos por venta de
productos inmobiliarios
(Vivienda VIS, VIP,

comercio 'y servicios 'y
dotacional) ofrecidos por el
Proyecto.

El valor de la inversién se restituird al inversionista una vez se logre el punto equilibrio que se
obtendra con las ventas de la promocién de los productos de comercio y servicios, asi como la
licencia de construccion y el 50% de la venta de Vivienda VIS y VIP. (mas seguridad para el desarrollo
del proyecto).

Una vez se logre obtener el punto de equilibrio en los productosmencionados se realizara el pago al
inversionista y el valor restante se destinara a construir la segunda etapa del Proyecto.

Opcién de compra preferente
para la Secretaria Distrital del
Habitat -SDHT-

En el marco de los objetivos de la Actuacién Estratégica Ciudadela Educativa y del Cuidado, la Sociedad
Fiduciaria girara los recursos necesarios para la ejecucion del programa de Oferta Preferente de las
unidades de vivienda VIP y VIS del Plan Parcial Suba Conecta sobre las cuales la Secretaria Distrital
del Habitat -SDHT haya ejercicio la primera opcion de separacion. Para el efecto se tendran en cuenta
las siguientes fases:

(1) Comunicacion alos constructores, promotores y desarrolladores. La decision de separar o no
unidades habitacionales, sera comunicada por SDHT (Subsecretario de gestién financiera- Preside
Comité Fiduciario) al Constructor y Desarrollador del Proyecto que radicé informe de preventa, asi:

- Dentro de los 15 dias habiles siguientes a la fecha del radicado emitido en la verificacién de la
documentacién segun art.16 de la Resolucion No. 710 del 2022.

- Se enviara a través de la Ventanilla Unica de la Construccién o a la direccion electrénica informada
por Constructor y Desarrollador del Proyecto, en el Informe de Preventa.

(2) Suscripcién del documento de separacion de las Unidades Habitacionales.

- La sociedad fiduciaria administradora de recursos distritales (SFARD), suscribira un documento con
la sociedad fiduciaria administradora de los recursos del proyecto y el constructor, promotor o
desarrollador (Contrato estandar) durante los 2 meses siguientes contados a partir de la entrega de
la documentacion requerida por parte de todos los intervinientes, prorrogable por un plazo igual.

Previa suscripcién del documento de separacién, el constructor, promotor o desarrollador debera
remitir a la (SFARD):

i) El contrato de fiducia o de encargo fiduciario suscrito con una sociedad fiduciaria legalmente
constituida en Colombia.

i) Autorizacion del 6rgano competente para suscribir el documento de separacion, seguin facultades
del Certificado de Existencia y Representacion Legal.

El documento de separacion, debe ajustarse a disposiciones civiles y comerciales, y contener minimo
la informacion del paragrafo 2 del art. 17 (cantidad, identificacion, caracteristicas de unidades
separadas, etc).

(3) Giro de los recursos por concepto de separacion. Seran transferidos por la (SFARD), al encargo
fiduciario o PA Matriz del proyecto durante los 15 dias héabiles siguientes a la suscripcién del documento
de separacion.

(4) Plazo de separacion. El constructor, promotor o desarrollador debera tener las unidades separadas
a nombre del Fideicomiso Programa de Oferta Preferente o de alguno de los hogares que SDH remita
como potenciales beneficiarios, hasta 8 meses previos al inicio del proceso de escrituracion, sin perjuicio
de acordar plazo de separacion diferente. Pasado dicho plazo, el constructor, promotor o desarrollador
podra comercializar las viviendas en los términos y condiciones de los demas inmuebles del proyecto y
debera devolver recursos de subsidios, segun contrato de separacion.

(5) Seguimiento a la comercializacién de las unidades habitacionales separadas. La (SFARD),
pasados 4 meses desde la comunicacion de separacion de las unidades habitacionales, podra a
solicitud del constructor, promotor o desarrollador o de oficio, llevar a cabo los seguimientos necesarios
a la comercializacion de las unidades separadas, para recomendar al Comité Fiduciario la necesidad de
liberar unidades para comercializar por fuera del Programa Oferta Preferente




