ALCALDIA MAYOR
DE BOGOTA

— (.7 T
« 24 DIC 04 )

“Por medio del cual se adopta el Plan Parcial de Renovacion Urbana “Los Ejidos ”, ubicado
en la Localidad de Puente Aranda y se dictan otras disposiciones.”

EL ALCALDE MAYOR DE BOGOTA, D.C.

En ejercicio de sus facultades legales, en especial de las conferidas en el numeral 1 del
articulo 38 del Decreto Ley 1421 de 1993, el numeral 5 del articulo 27 de la Ley 388 de
1997, en concordancia con lo previsto en el articulo 2.2.4.1.3.1 del Decreto Unico
Reglamentario 1077 de 2015 y,

CONSIDERANDO:

Que el articulo 2 de la Constitucion Politica sefiala que, entre otros, son fines esenciales del
Estado servir a la comunidad, promover la prosperidad general y garantizar la efectividad de
los principios, derechos y deberes consagrados en la Constitucion.

Que los articulos 82 y 334 idem expresan respectivamente, por una parte, que las entidades
plblicas regularan la utilizacion del suelo en defensa del interés comutn y, por otra, que la
direccién general de la economia estd a cargo del Estado pudiendo intervenir, por mandato
de la ley, entre otros, en el uso del suelo para racionalizar la economia con el fin de conseguir
en el plano nacional y territorial, en un marco de sostenibilidad fiscal, el mejoramiento de la
calidad de vida de los habitantes, la distribucion equitativa de las oportunidades y los
beneticios del desarrollo y la preservacion de un ambiente sano.

Que el articulo 39 de la Ley 9 de 1989 “Por la cual se dictan normas sobre planes de
desarrollo municipal, compraventay expropiacion de bienes y se dictan otras disposiciones”
establece que “Son planes de renovacién urbana aquéllos dirigidos a introducir
modificaciones sustanciales al uso de la tierra y de las construcciones, para detener los
procesos de deterioro fisico y ambiental de los centros urbanos, a fin de lograr, entre otros,
el mejoramiento del nivel de vida de los moradores de las dreas de renovacion, el
aprovechamiento intensivo de la infraestructura establecida de servicios, la densificacion
racional de dreas para vivienda y servicios, la descongestion del trdfico urbano o la
conveniente rehabilitacion de los bienes historicos y culturales, todo con miras a una
utilizacion mas eficiente de los inmuebles urbanos y con mayor beneficio para la
comunidad”.
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Que el articulo 3 de la Ley 388 de 1997 “Por la cual se modifica la Ley 9 de 1989, y la Ley
3 de 1991 y se dictan otras disposiciones”, establece que el ordenamiento del territorio
constituye en su conjunto una funcién putblica para el cumplimento de ciertos fines
esenciales, entre ellos: “(...) 2. atender los procesos de cambio en el uso del suelo y adecuarlo
en aras del interés comun, procurando su utilizacion racional en armonia con la funcion
social de la propiedad a la cual le es inherente una funcién ecoldgica, buscando el desarrollo
sostenible. 3. propender por el mejoramiento de la calidad de vida de los habitantes, la
distribucion equitativa de las oportunidades y los beneficios del desarrollo y la preservacion
del patrimonio cultural y natural (...)”.

Que el inciso segundo del numeral 3 del articulo 6 idem, sefiala que el ordenamiento del
territorio municipal y distrital, entre otros aspectos, “(...) incorporara instrumentos que
regulen las dindmicas de transformacion territorial de manera que se optimice la utilizacion
de los recursos naturales, humanos y tecnoldgicos para el logro de condiciones de vida
dignas para la poblacién actual y las generaciones futuras™.

Que a su turno, el articulo 8 ibidem, sobre la accién urbanistica sefiala que: “La funcion
publica del ordenamiento del territorio municipal o distrital se ejerce mediante la accion
urbanistica de las entidades distritales y municipales, referida a las decisiones
administrativas que les son propias, relacionadas con el ordenamiento del territorio y la
intervencion en los usos del suelo, adoptadas mediante actos administrativos que no
consolidan situaciones juridicas de contenido particular y concreto.”

Que segin lo establecido en el articulo 19 idem “Los planes parciales son los instrumentos
mediante los cuales se desarrollan y complementan las disposiciones de los planes de
ordenamiento, para dreas determinadas del suelo urbano y para las dreas incluidas en el
suelo de expansion urbana, ademds 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, en los términos
previstos en la presente Ley.”

Que el articulo 38 ibidem, sobre el reparto equitativo de cargas y beneficios dispone que “En
desarrollo del principio de igualdad de los ciudadanos ante las normas, los planes de
ordenamiento territorial y las normas urbanisticas que los desarrollen deberdn establecer
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mecanismos que garanticen el reparto equitativo de las cargas y los beneficios derivados del
ordenamiento urbano entre los respectivos afectados. Las unidades de actuacion, la
compensacion y la transferencia de derechos de consiruccion y desarrollo, enire olros, son
mecanismos que garantizan este proposito.”

Que el articulo 39 ejusdem establece las cargas urbanisticas y sus correspondientes escalas
de reparto, que deben ser consideradas para efectos de determinar el sistema de reparto
aplicable a las actuaciones urbanisticas.

Que el Decreto Unico Reglamentario 1077 de 2015, “Por medio del cual se expide el Decreto
Unico Reglamentario del Sector Vivienda, Ciudad y Territorio”, reglamenta las
disposiciones relativas a planes parciales, contenidas en la Ley 388 de 1997, en lo
concerniente al procedimiento a seguir para la formulacion, revision, concertacion, adopcion
y/o modificacion de dichos instrumentos de planificacion.

Que el anterior Plan de Ordenamiento Territorial (POT) de la ciudad, fue adoptado mediante
el Decreto Distrital 619 de 2000, revisado por el Decreto Distrital 469 de 2003 y compilado
por el Decreto Distrital 190 de 2004.

Que mediante el Decreto Distrital 555 de 2021, se adopto la revision general del Plan de
Ordenamiento Territorial de Bogota D.C., y en consecuencia, se derogaron los Decretos
Distritales 619 de 2000, 469 de 2003 y 190 de 2004, correspondientes a la adopcion del Plan
de Ordenamiento Territorial de Bogota D.C., su revision y posterior compilacion, asi como
todas las normas e instrumentos que los desarrollan y complementan.

Que el numeral 3 del articulo 599 idem establece que “Los proyectos de planes parciales
radicados de manera completa antes de la fecha de entrada en vigencia del presente Plan,
se tramitaran y resolverdn con sujecion a las disposiciones vigentes al momento de su
radicacion.”

Que mediante el radicado SDP n.° 1-2021-106962 del 17 de noviembre de 2021, fue
presentada ante la Secretaria Distrital de Planeacién -SDP- la formulacion del Plan Parcial
de Renovacién Urbana “Los Ejidos”, con el lleno de requisitos legales sefialados en los
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numerales 1 y 2 del articulo 2.2.4.1.1.3. y el articulo 2.2.4.1.1.7. del Decreto Unico
Reglamentario 1077 de 2015, asi como los contenidos en el Capitulo VI del Decreto Distrital
080 de 2016, segtn lo informo la entonces Direccion de Patrimonio y Renovacion Urbana de
la SDP, hoy Subdireccion de Renovacion Urbana y Desarrollo, mediante oficio con radicado
SDP n.° 2-2021-109236 del 30 de noviembre de 2021.

Que teniendo en cuenta que la formulacién del Plan Parcial de Renovacion Urbana “Los
Ejidos” se radico de manera completa antes de la entrada en vigencia del Decreto Distrital
555 de 2021, a dicho plan parcial le es aplicable el régimen de transicion de que trata el
numeral 3 del articulo 599 del mencionado Decreto Distrital, razéon por la cual, su
formulacion y adopeién debe sujetarse a las disposiciones vigentes al momento de su
radicacioén completa, esto es, al Decreto Distrital 190 de 2004 y las normas e instrumentos
que lo desarrollan y complementan.

Que el articulo 31 del Decreto Distrital 190 de 2004 - POT, define los planes parciales
como“(...) los instrumentos que articulan de manera especifica los objetivos de
ordenamiento territorial con los de gestion del suelo concretando las condiciones técnicas,
Juridicas, econdémico -financieras y de disefio urbanistico que permiten la generacion de los
soportes necesarios para nuevos usos urbanos o para la transformacion de los espacios
urbanos previamente existentes, asegurando condiciones de habitabilidad y de proteccion
de la Estructura Ecologica Principal, de conformidad con las previsiones y politicas del Plan
de Ordenamiento Territorial."

Que el articulo 32 del referido Decreto Distrital 190 de 2004, define los eventos en que deben
adoptarse planes parciales y en su numeral 3 establece la obligatoriedad de su formulacion,
entre otras, “Para las zonas clasificadas como suelo urbano con tratamiento de renovacion
urbana en la modalidad de redesarrollo.”

Que el articulo 373 idem define el tratamiento de renovacion urbana como aquel que “(...)
busca la transformacién de zonas desarrolladas de la ciudad que tienen condiciones de
subutilizacion de las estructuras fisicas existentes, para aprovechar al mdximo su potencial
de desarrollo. Estas zonas se encuentran en una de las siguientes situaciones: 1. Deterioro
ambiental, fisico, o social; conflicto funcional interno o con el sector inmediato; 2. Potencial
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estratégico de desarrollo de conformidad con el modelo de ordenamiento adoptado por este
Plan.”

Que el articulo 375 ibidem, dispone que “De conformidad con lo sefialado en el numeral 2.7
del articulo 15 de la Ley 388 de 1997, se permitira la incorporacion posterior al Iratamiento
de renovacion urbana de los sectores en los que se genere un impacto propicio, por efecto
de las decisiones de planeamiento, la construccion, transformacion, eliminacion o supresion
de un elemento de los sistemas generales de la ciudad definidos por este Plan (...), o en las
zonas industriales con tendencia al cambio de uso. La inclusion de las zonas en el
tratamiento de renovacién urbana se hard mediante Decreto del Alcalde Mayor. (...)
Pardgrafo: Las zonas industriales que se incluyan en el tratamiento de renovacion urbana
lo hardn siempre en la modalidad de Redesarrollo”.

Que el articulo 376 ejusdem, sobre normas generales para el tratamiento de renovacion
urbana, establece que las dreas de la ciudad sometidas al tratamiento de renovacion urbana
en la modalidad de redesarrollo deben contar con un plan parcial que reglamente los usos a
implantar, la exigencia de estacionamientos y demds normas especificas aplicables a la zona,
de conformidad con las nuevas condiciones y con el potencial de desarrollo que permitan el
reordenamiento de dichas zonas, debidamente sustentadas en los estudios especificos que
soporten tal decision.

Que mediante el Decreto Distrital 317 de 2011, modificado por el Decreto Distrital 497 de
2012, fue actualizada la reglamentacion de la Unidad de Planeamiento Zonal (UPZ) n.° 108
- Zona Industrial, ubicada en la Localidad de Puente Aranda, inicialmente reglamentada por
el Decreto Distrital 062 de 2007, y por tanto, se adoptaron las planchas correspondientes a
dicha UPZ.

Que el ambito de la formulacion del Plan Parcial de Renovacion Urbana “Los Ejidos™ se
localiza en el area que corresponde al Sector Normativo n.° 1 de la Unidad de Planeamiento
Zonal n.° 108 - Zona Industrial, sector clasificado en éarea de actividad industrial y
tratamiento urbanistico de consolidacion de sectores urbanos especiales, segin lo sefialado
en el articulo 5° y en las Fichas Reglamentarias 1, 2 y 4 del Decreto Distrital 317 de 2011.

Carrera 8 No. 10 - 65
Codigo Postal: 111711

o BOGOT/\

Info: Linea 195

CLASIFICACION DE LA INFORMACION: PUBLICA
2310460-FT-078 Versién 01

REGISTRO DISTRITAL * BOGOTA DISTRITO CAPITAL (COLOMBIA) » ANO 59 NUMERO 8226 « PP. 1-36 * 2024 « DICIEMBRE « 24




ALCALDIA MAYOR
DE BOGOTA DC.

i 2 4 DIC 204

Continuacion del Decreto N°. 4 6 4 Pag. 6 de 58

“Por medio del cual se adopta el Plan Parcial de Renovaciéon Urbana “Los Ejidos ", ubicado
en la Localidad de Puente Aranda y se dictan otras disposiciones.”

Que el ambito de la formulacién del Plan Parcial de Renovacion Urbana “Los Ejidos™ se
circunscribe a la manzana conformada por dos (2) predios identificados de la siguiente

manera.
MATRICULA
INMOBILIARIA CHIP DIRECCION
50C-1899966 AAA0267TDPA AC 13 36 60
50C-1899967 AAA0242KPYN AC 1336 08

Que el poligono conformado por los predios antes identificados cuenta con un area
aproximada de 4.913,73 m2, segtin informacién suministrada por la Unidad Administrativa
Especial de Catastro Distrital -UAECD- para la Base de Datos Geografica Corporativa de la
Secretaria Distrital de Planeacion -SDP-, y presenta los siguientes limites:

NORTE Calle 14
SUR Avenida Colén (Avenida Calle 13)
ORIENTE Avenida Cundinamarca
(Avenida Carrera 36)
OCCIDENTE Carrera 37

Que el ambito de la formulacién del Plan Parcial de Renovaciéon Urbana “Los Ejidos ™ cuenta
con frente principal sobre la Avenida Colon (Avenida Calle 13).

Que el Decreto Distrital 080 de 2016 “Por medio del cual se actualizan y unifican las normas
comunes a la reglamentacion de las Unidades de Planeamiento Zonal y se dictan otras
disposiciones”, establece en el Subcapitulo 2 del Capitulo VI, los requisitos y directrices para
la formulacién de planes parciales de renovacion urbana.

Que mediante el Decreto Distrital 804 de 2018 “Por el cual se incorporan dreas al
Tratamiento Urbanistico de Renovacion Urbana sobre los ejes de la Malla Vial Arterial con
Sistema de Transporte Puiblico Masivo Transmilenio Avenida Calle 13 y Avenida de las
Américas, se adoptan las fichas normativas de los sectores incorporados y se dictan otras
disposiciones”, se incorporaron zonas al tratamiento urbanistico de renovacion urbana en sus
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diferentes modalidades y se reglamentaron las normas y obligaciones urbanisticas aplicables
para su desarrollo.

Que el ambito de formulacion del Plan Parcial de Renovacion Urbana “Los Ejidos”, segin
el plano n.° 1 de 1 “Delimitacion de Sectores Incorporados al Tratamiento de Renovacion
Urbana - Corredor Avenida Calle 13 - Av. de las Américas. Escala 1:10000” adoptado con
el Decreto Distrital 804 de 2018, se localiza en un area que se identifica como “Manzanas
Incorporadas a Renovacion Urbana’.

Que el paragrafo del articulo 1 del Decreto Distrital 804 de 2018, establece que los predios
se entienden incorporados al tratamiento de renovacion urbana siempre y cuando accedan a
la edificabilidad adicional establecida en dicho decreto.

Que por su parte, el articulo 6 idem establece las condiciones de area y frentes minimos que
deben cumplir los predios para acceder a la edificabilidad adicional.

Que el englobe urbanistico de los predios que conforman el dmbito del Plan Parcial de
Renovacion Urbana “Los Ejidos”, cumple con las condiciones de frentes y dreas minimas
que prevé el articulo 6 del referido Decreto Distrital 804 de 2018, para acceder a la
edificabilidad adicional autorizada.

Que, por tanto, los predios que conforman el ambito de aplicacion del Plan Parcial de
Renovacion Urbana “Los Ejidos” acceden a la edificabilidad adicional establecida en el
Decreto Distrital 804 de 2018, motivo por el cual, se entienden incorporados al tratamiento
de renovacion urbana.

Que el inciso 2 del articulo 4 ibidem, establece que las zonas industriales que se localicen en
los poligonos identificados en los planos que hacen parte de dicho decreto, se incorporan al
tratamiento de renovacion urbana en la modalidad de Redesarrollo y que deberan, por tanto,
adelantar y finalizar el tramite de Plan Parcial previo al tramite de licencias urbanisticas, de
acuerdo con lo establecido en el paragrafo del articulo 375 del Decreto Distrital 190 de 2004.
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Que el Capitulo V del Decreto Distrital 804 de 2018 establece las normas urbanisticas para
los sectores incorporados al tratamiento de renovacion urbana bajo la modalidad de
Redesarrollo mediante dicho decreto, y sefiala en su articulo 33, lo siguiente:

“Articulo 33°. Planes Parciales de Renovacién Urbana. Las Zonas Industriales
incorporadas al tratamiento de Renovacién Urbana mediante el presente decreto,
deben formular y obtener aprobacion del respectiva Plan Parcial, acorde con lo
establecido en el paragrafo del articulo 375° del Decreto Distrital 190 de 2004.

()

Las normas wrbanisticas y el reparto equitativo de cargas y beneficios para la
Jormulacion de los Planes Parciales corresponden a las disposiciones establecidas en
este Decreto, con excepcion de las disposiciones contenidas en el Capitulo IV, siempre
yeuando se proponga un ICf menor o igual a 9.0. (...) . (Negrillas por fuera del texto).

Que en virtud de lo anterior, al Plan Parcial de Renovacion Urbana “Los Ejidos”, al
encontrarse ubicado en un sector incorporado al tratamiento de renovacion urbana bajo la
modalidad de Redesarrollo, le son aplicables las normas urbanisticas y de reparto equitativo
de cargas y beneficios previstas en los Capitulos II y III del Decreto Distrital 804 de 2018
para los sectores incorporados al tratamiento de renovacion urbana bajo la modalidad de
Reactivacioén, teniendo en cuenta que este Plan Parcial autoriza un indice maximo de
construccion de 7,15.

Que para el momento de la radicacién completa de la formulaciéon del Plan Parcial de
Renovacion Urbana “Los Ejidos”, se encontraba vigente el Decreto Distrital 845 de 2019,
que establecia el procedimiento para el tramite de recepcion, incorporacion y titulacion de
bienes destinados al uso publico en actuaciones urbanisticas a favor del Distrito Capital.

Que mediante el Decreto Distrital 072 de 2023 se reglamentaron las disposiciones
relacionadas con el espacio publico contenidas en el Decreto Distrital 555 de 2021, y, en
consecuencia, se derogdé el referido Decreto Distrital 845 de 2019.

Que el numeral 76.2. del articulo 76 del Decreto Distrital 072 de 2023 establece que
“Tratandose de instrumentos de planeacion tramitados ante la Secretaria Distrital de
Planeacion —SDP, dichos procesos se adelantardn con base en las normas vigentes al
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momento de su radicacion, siempre y cuando se encuentren radicadas de manera completa,
salvo que el interesado manifieste, de manera expresa y por escrito, que su solicitud sea
resuelta con base en las normas establecidas en el presente decreto”.

Que como consecuencia de lo anterior, al Plan Parcial de Renovaciéon Urbana “Los Ejidos”
le es aplicable el régimen de transicion de que trata el numeral 76.2. del articulo 76 del
Decreto Distrital 072 de 2023, y por tanto, en los aspectos relativos a las cesiones obligatorias
gratuitas para espacio publico que se deberan entregar y transferir a nombre del Distrito
Capital como consecuencia de la adopcion de este Plan Parcial, por intermedio del
Departamento Administrativo de la Defensoria del Espacio Pablico (DADEP) o de la entidad
competente, deberd observarse lo establecido en el Decreto Distrital 845 de 2019, vigente al
momento de la radicacion completa de la formulacion, salvo que el promotor manifieste de
manera expresa y por escrito que su solicitud sea resuelta de conformidad con el Decreto
Distrital 072 de 2023.

Que la remision hecha a normas juridicas en el presente decreto, se entiende realizada a las
que las modifiquen, adicionen o sustituyan.

Que, de acuerdo con lo previsto en la Ley 388 de 1997, el Decreto Unico Reglamentario 1077
de 2015 y el Decreto Distrital 080 de 2016, dentro del tramite de formulacion y revision del
Plan Parcial de que trata el presente acto administrativo se surtieron las siguientes
actuaciones:

1. Formulacion y radicacion del proyecto de Plan Parcial.

Que mediante el radicado SDP n.° 1-2021-106962 del 17 de noviembre de 2021, el sefior
RAMON ENRIQUE PENA GONZALEZ identificado con la cédula de extranjeria n.°
390.329, en su condicion de representante legal de la sociedad POLARIS
CONSTRUCTORA S.A.S. identificada con NIT 900.382.780-1, apoderada especial de los
sefiores LUIS HERNANDO CONTRERAS RUIZ y ANA BERTILDA ORTIZ DE
CONTRERAS identificados con las cédulas de ciudadania n.° 17.138.094 y 41.722.210
respectivamente, propietarios del predio identificado con el folio de matricula inmobiliaria
50C-1899967, y ademas, de la sociedad CONSTRUCCIONES COMERCIALES S.A.S.
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identificada con NIT 860.050.819-9, propietaria del predio identificado con el folio de
matricula inmobiliaria 50C-1899966, present6 ante la Secretarfa Distrital de Planeacion la
formulacion del Plan Parcial de Renovacion Urbana “Los Ejidos .

Que a través del oficio SDP n.° 2-2021-109236 del 30 de noviembre de 2021, la entonces
Direccion de Patrimonio y Renovacion Urbana, hoy Subdireccion de Renovacion Urbana y
Desarrollo de la Secretaria Distrital de Planeacion, le informo al interesado que revisada la
documentacién radicada, se dio cumplimiento a los requisitos sefialados en los articulos
2.2.4.1.1.3y 2.2.4.1.1.7 del Decreto Unico Reglamentario 1077 de 2015 y a lo dispuesto por
el Capitulo VI del Decreto Distrital 080 de 2016.

Que, en consecuencia, la Secretaria Distrital de Planeacién (SDP) inicid la revision de la
propuesta de formulacion del Plan Parcial de Renovacion Urbana “Los Ejidos”.

2. Revision de la formulacién del Plan Parcial.

Que, la entonces Direcciéon de Patrimonio y Renovaciéon Urbana, hoy Subdireccion de
Renovacion Urbana y Desarrollo de la Secretaria Distrital de Planeacion, solicito a las demas
dependencias de la misma entidad, a las empresas de servicios ptiblicos domiciliarios y a las
demas entidades distritales con incidencia o responsabilidad en el desarrollo del Plan Parcial,
la emision de los correspondientes conceptos técnicos necesarios para dar respuesta a la
solicitud de revision de la formulacion del Plan Parcial de Renovacion Urbana “Los Ejidos ™,
mediante las comunicaciones que se relacionan a continuacion:

RADICADO

SDP FECHA RESPONSABLE

DEPENDENCIAS SDP
Direccion del Taller del Espacio Piblico — SDP
Direccion de Vias, Transporte y Servicios Piblicos — SDP

3-2021-30224 02/12/2021 Direccién de Informacion, Cartografia y Estadistica — SDP

Direccion de Planes Maestros y Complementarios — SDP
Direccién de Economia Urbana — SDP

Direccion de Operaciones Estratégicas - SDP
ENTIDADES DISTRITALES Y EMPRESAS DE SERVICIOS PUBLICOS
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RADICADO
SDP
2-2021-110199 | 02/12/2021 | Empresa de Acueducto y Alcantarillado de Bogotd ESP — EAAB
2-2021-110235 | 02/12/2021 | Empresa de Telecomunicaciones de Bogota S.A. ESP— ETB
2-2021-110254 | 02/12/2021 | Secretaria Distrital de Ambiente — SDA
2-2021-110217 | 02/12/2021 | Vanti S.A. ESP
2-2021- 110203 | 02/12/2021 | ENEL Codensa S.A. ESP
2.2022-02805 13/01/2022 Departamento Administrativo de la Defensoria del Espacio Publico —
DADEP

2-2021-110215 | 02/12/2021 | Instituto de Desarrollo Urbano — IDU
2-2021-110212 | 02/12/2021 | Transmilenio S.A.
2-2021-110225 | 02/12/2021 | Secretaria Distrital de Movilidad - SDM
2-2021-110207 | 02/12/2021 | Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital - UAECD
2-2021-110249 | 02/12/2021 | Empresa Férrea Regional EFR

FECHA RESPONSABLE

Que las dependencias de la Secretaria Distrital de Planeacion y las entidades requeridas,
emitieron los conceptos téenicos solicitados mediante los oficios que se relacionan a

continuacion:

RADICADO SDP| FECHA | ENTIDAD Y/O DEPENDENCIA
DEPENDENCIAS SDP
3-2022-21182 06/07/2022 Direccién del Taller del Espacio Piiblico — SDP
3-2022-02198 17/01/2022 Direccién de Vias, Transporte y Servicios Pablicos — SDP
3-2021-31800 15/12/2021 Direccién de Informacién, Cartografia y Estadistica — SDP
3-2021-32555 20/12/2021
3-2022-07904 02/03/2022
3-2022-28387 02/09/2022 Direccién de Economia Urbana — SDP

Direccién de Planes Maestros y Complementarios — SDP

3-2021-31775 15/12/2021 Direccion de Operaciones Estratégicas - SDP
ENTIDADES DISTRITALES Y EMPRESAS DE SERVICIOS PUBLICOS
1-2021-118571 10/12/2021

1-2021-123114 22/12/2021 Empresa de Acueducto y Alcantarillado de Bogotd ESP —

1-2021-123610 | 23/12/2021 | EAAB
1-2021-117035 07/12/2021 Empresa de Telecomunicaciones de Bogotd S.A. ESP — ETB
1-2022-43520 28/03/2022 Secretaria Distrital de Ambiente — SDA
CORREO .
ELECTRONICO 07/12/2021 Vanti S.A. ESP
1-2021-123485 22/12/2021 ENEL Codensa S.A. ESP
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RADICADO SDP| FECHA ENTIDAD Y/O DEPENDENCIA
Departamento Administrativo de la Defensoria del Espacio

1-2022-11062 01/02/2022 Piblico — DADEP

1-2022-21087 24/02/2022 Instituto de Desarrollo Urbano — IDU

1-2022-00541 04/01/2022 Transmilenio S.A.

1-2022-53878 26/04/2022 Secretarfa Distrital de Movilidad - SDM

1-2022-103787 09/09/2022 Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital - UAECD

1-2021-117426 07/12/2021 Empresa Férrea Regional EFR

Que a su vez, la Unidad Administrativa Especial de la Aeronautica Civil a través del oficio
n.° 4104.14.024-2021035925 del 28 de octubre de 2021, emiti6 el concepto de limite de
altura para los inmuebles que componen el ambito de la formulacién del Plan Parcial de
Renovacion Urbana “Los Ejidos”, indicando como altura maxima 100 metros; concepto que
fue allegado a la Secretaria Distrital de Planeacion por la sociedad POLARIS
CONSTRUCTORA S.A.S. identificada con NIT 900.382.780-1, en su condicion de
apoderada especial de la sociedad CONSTRUCCIONES COMERCIALES S.A.S. y de los
sefiores LUIS HERNANDO CONTRERAS RUIZ y ANA BERTILDA ORTIZ DE
CONTRERAS, dentro de los documentos que componen la radicacion inicial del Plan
Parcial, efectuada mediante el radicado SDP n.° 1-2021-106962 del 17 de noviembre de
2021.

Que una vez allegada la totalidad de los conceptos requeridos y adelantada la revision de la
formulacién presentada conforme a lo dispuesto en el articulo 2.2.4.1.1.9. del Decreto Unico
Reglamentario 1077 de 2015, la Subdireccion de Renovacion Urbana y Desarrollo de la
Secretaria Distrital de Planeacion a través del oficio SDP n.° 2-2022-186674 del 20 de
diciembre de 2022, remitié a la sociedad POLARIS CONSTRUCTORA S.A.S. identificada
con NIT 900.382.780-1, en su condicién de apoderada especial dentro del tramite, los
requerimientos y las observaciones relativos a la formulacion del Plan Parcial de Renovacion
Urbana “Los Ejidos”; en dicho oficio se le informé que disponia del plazo de un (1) mes,
prorrogable por un término igual, para dar cumplimiento a lo solicitado, so pena de entender
desistido el tramite, en virtud de lo dispuesto por el articulo 17 de la Ley 1437 de 2011 -
CPACA.

Que mediante el radicado SDP n.° 1-2023-03705 del 17 de enero de 2023, la sociedad
POLARIS CONSTRUCTORA S.A.S. solicito la prorroga del plazo para atender la respuesta
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a las observaciones del Plan Parcial de Renovacion Urbana “Los Ejidos”, en los términos del
primer inciso del articulo 17 de la Ley 1437 de 2011, sustituido por el articulo 1 de la Ley
1755 de 2015.

Que la prorroga solicitada fue concedida por la Subdireccion de Renovacién Urbana y
Desarrollo de la Secretaria Distrital de Planeacion a través del oficio SDP n.° 2-2023-08000
del 23 de enero de 2023, y en todo caso, hasta el dia 23 de febrero de 2023.

Que por medio del radicado SDP n.° 1-2023-15859 del 23 de febrero de 2023, la sociedad
POLARIS CONSTRUCTORA S.A.S., en su condicién de apoderada especial dentro de la
actuacion administrativa, allego a la Subdireccidén de Renovacion Urbana y Desarrollo de la
Secretaria Distrital de Planeacién, la formulacion ajustada del Plan Parcial de Renovacion
Urbana “Los Ejidos”, como respuesta a las observaciones y los requerimientos contenidos
en el oficio SDP n.° 2-2022-186674 del 20 de diciembre de 2022.

Que con el fin de evaluar la formulacién ajustada del Plan Parcial de Renovacién Urbana
“Los Ejidos”, verificar el cumplimiento de las normas urbanisticas y pronunciarse sobre su
viabilidad, la Subdireccién de Renovacion Urbana y Desarrollo de la Secretaria Distrital de
Planeacion, solicité la emision de conceptos técnicos a las entidades con competencia en el
desarrollo del proyecto que presentaron observaciones en la primera fase de revision de la
formulacidn, a través de las comunicaciones que se relacionan a continuacion:

RADICADO FECHA DESTINATARIO
SDP
2-2023-22198 07/03/2023 Empresa de Acueducto y Alcantarillado de Bogota ESP — EAAB
2-2023-22206 07/03/2023 Secretaria Distrital de Ambiente — SDA
2-2023-22209 07/03/2023 Vanti S.A. ESP
2-2023-22193 07/03/2023 ENEL Codensa S.A. ESP
Departamento Administrativo de la Defensoria del Espacio
2-2023-22217 07/03/2023 Piblico — DADEP
2-2023-22189 07/03/2023 Instituto de Desarrollo Urbano — IDU
2-2023-22187 07/03/2023 Transmilenio S.A.
2-2023-22214 07/03/2023 Secretaria Distrital de Movilidad - SDM
2-2023-22201 07/03/2023 Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital - UAECD
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Que, por otra parte, los conceptos emitidos por las dependencias de la Secretaria Distrital de
Planeacion sobre la formulacion inicial del Plan Parcial de Renovacion Urbana “Los Ejidos™,
fueron revisados y estudiados al interior de la hoy Subdireccion de Renovacion Urbana y
Desarrollo, en virtud de lo definido por el Decreto Distrital 432 de 2022 “Por medio del cual
se modifica la estructura organizacional de la Secretaria Distrital de Planeacién y se dictan
otras disposiciones”.

Que las entidades a cuyo cargo se encuentran los asuntos objeto de revision, emitieron los
conceptos técnicos solicitados en relacion con la formulacion ajustada del Plan Parcial de
Renovacion Urbana “Los Ejidos”, que se relacionan a continuacion:

OFICIO SDP FECHA RESPONSABLE

1-2023-22480 15/03/2023

1-2023-27295 30/03/2023

1-2023-35873 | 28/042023 | CNEL Codensa S.A.ES.P.

1-2023-43767 26/05/2023

1-2023-25007 24/03/2023 Departamento Administrativo de la Defensoria del Espacio Publico
— DADEP

1-2023-25113 24/03/2023 ) ’ -

1-2023-25816 27/03/2023 Empresa de Acueducto y Alcantarillado de Bogota — EAAB

1-2023-41204 17/05/2023 Secretaria Distrital de Movilidad - SDM

1-2023-31055 14/04/2023 Transmilenio S.A.

1-2023-39276 11/05/2023 Instituto de Desarrollo Urbano — IDU

1-2023-24541 23/03/2023 VANTI Gas Natural S.A. E.S.P.

1-2023-52278 26/06/2023 Secretaria Distrital de Ambiente — SDA

1-2023-23655 21/03/2023 Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital - UAECD

Que, como parte del contenido de los referenciados conceptos técnicos emitidos por las
entidades distritales competentes en los temas objeto de revision, se recibieron observaciones
y recomendaciones que fueron analizadas y valoradas por la Subdireccion de Renovacion
Urbana y Desarrollo de la Secretaria Distrital de Planeacion, con el fin de determinar la
viabilidad del Plan Parcial de Renovacién Urbana “Los Ejidos”, dentro de las cuales se
destacan las siguientes:

i.  Secretaria Distrital de Movilidad - SDM: Mediante el radicado SDP n.° 1-2023-
41204 del 17 de mayo de 2023, la SDM sefial6 que se debia precisar la propuesta del
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Plan Parcial de Renovacion Urbana “Los Ejidos”, en materia de franjas de
circulacion, disefio de esquinas, senderos peatonales, sefializacion, infraestructura
para transporte no motorizado y estacionamientos.

ii.  Instituto de Desarrollo Urbano - IDU: Mediante el radicado SDP n.° 1-2023-39276
del 11 de mayo de 2023, el IDU solicitd que se incorporara en el correspondiente
Documento Técnico de Soporte (DTS), la informacion relacionada con las
actividades que se han llevado a cabo para armonizar la propuesta del Plan Parcial
con los proyectos planteados en la infraestructura vial circundante al mismo y con los
proyectos de infraestructura identificados dentro de su drea de influencia.

iii. Empresa de Transporte del Tercer Milenio - Transmilenio S.A.: Mediante el
radicado SDP n.° 1-2023-31055 del 14 de abril de 2023, Transmilenio S.A. solicitd
corroborar la configuracion geométrica de radios de giro modelados con vehiculo
critico padron.

Que a través del radicado SDP n.° 1-2023-73414 del 22 de septiembre de 2023, la sociedad
POLARIS CONSTRUCTORA S.A.S. identificada con NIT 900.382.780-1, actuando en su
condicion de apoderada especial dentro de la actuacion administrativa, allegd un alcance a la
formulacion ajustada del Plan Parcial de Renovacion Urbana “Los Ejidos”, con el fin de
atender las observaciones y los requerimientos contenidos en los conceptos técnicos
indicados previamente, que para el caso en particular correspondieron a ajustes de forma que
no modificaron la propuesta urbanistica socializada el 25 de julio de 2023.

Que dentro de la documentacion allegada a la Secretaria Distrital de Planeacion a traves del
referido radicado SDP n.° 1-2023-73414 del 22 de septiembre de 2023, se aportd el
documento contentivo de la coadyuvancia otorgada a favor de la sociedad POLARIS
CONSTRUCTORA S.A.S., por parte de CREDICORP CAPITAL FIDUCIARIA S.A.
actuando en su condicién de administradora y vocera del Patrimonio Auténomo denominado
FIDEICOMISO FAI PROYECTO CALLE 13 VIS, identificado con NIT 900.531.292-7,
quien es el actual titular del predio identificado con el folio de matricula inmobiliaria 50C-
1899967. En dicho documento, se ratificé que POLARIS CONSTRUCTORA S.A.S. estaba
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facultada para llevar a cabo todas las actuaciones necesarias para la formulacion y adopcion
del Plan Parcial de Renovacion Urbana “Los Ejidos ™.

Que con el fin de evaluar el alcance a la formulacion ajustada del Plan Parcial de Renovacion
Urbana “Los Ejidos™, verificar el cumplimiento de las normas urbanisticas y pronunciarse
sobre su viabilidad, la Subdireccion de Renovacion Urbana y Desarrollo de la Secretaria
Distrital de Planeacion, solicitdé nuevamente conceptos técnicos a las entidades que emitieron
observaciones y/o recomendaciones sobre la formulacién ajustada del Plan Parcial, mediante
las comunicaciones que se relacionan a continuacion:

OFICIO SDP FECHA DESTINATARIO
2-2023-107327 28/09/2023 Instituto de Desarrollo Urbano — IDU
2-2023-107329 28/09/2023 Transmilenio S.A.

2-2023-107330 28/09/2023 Secretaria Distrital de Movilidad - SDM

Que dichas entidades emitieron los conceptos técnicos solicitados en relacion con el alcance
a la formulacion ajustada del Plan Parcial de Renovacion Urbana “Los Ejidos”, presentado
mediante radicado SDP n.° 1-2023-73414 del 22 de septiembre de 2023, segin se relaciona
a continuacion:

OFICIO SDhP FECHA RESPONSABLE
1-2023-83737 20/11/2023 .

1-2023-83793 20/11/2023 Instituto de Desarrollo Urbano - IDU
1-2023-80113 27/10/2023 Transmilenio S.A.

1-2023-80517 31/10/2023 Secretaria Distrital de Movilidad - SDM

Que mediante el radicado SDP n.° 1-2024-04269 del 29 de enero de 2024, la sociedad
POLARIS CONSTRUCTORA S.A.S. identificada con NIT 900.382.780-1, en su condicion
de apoderada especial dentro del tramite, allegé un nuevo alcance a la formulacion ajustada
del Plan Parcial de Renovacion Urbana “Los Ejidos”, con el fin de atender los aspectos
contenidos en los conceptos técnicos de las entidades previamente sefialadas.

3. Informacién publica y citacién a propietarios y vecinos colindantes.

Que, de conformidad con lo establecido en el articulo 4 y en el numeral 4 del articulo 27 de
la Ley 388 de 1997, en concordancia con lo previsto en el articulo 2.2.4.1.1.8 del Decreto
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Unico Reglamentario 1077 de 2015 y en el articulo 29 del Decreto Distrital 080 de 2016, la
Secretaria Distrital de Planeacion - SDP adelantd las siguientes actuaciones orientadas a dar
a conocer a los propietarios y vecinos colindantes la propuesta de formulacion del Plan
Parcial de Renovacidon Urbana “Los Ejidos”, permitiendo expresar sus recomendaciones y
observaciones al proyecto:

3.1. Respecto de la formulacion inicial del Plan Parcial radicada mediante oficio SDP n.°
1-2021-106962 del 17 de noviembre de 2021:

3.1.1. Publicacién en la pagina web de la Secretaria Distrital de Planeacioén: El 13 de
enero de 2022 se publico en la pagina web de la Secretaria Distrital de Planeacion, en la
seccion de “Planes Parciales de Renovacion Urbana”, la documentacion aportada por el
promotor relativa a la formulacién del Plan Parcial de Renovacion Urbana “Los Ejidos ™.

3.1.2. Convocatoria a la jornada de socializacion de la formulacién inicial: Para la
socializacion de la propuesta de formulacion del Plan Parcial se adelantaron las siguientes
actuaciones:

3.1.2.1. Publicacion en la pagina web de la Secretaria Distrital de Planeacion — Seccion
Planes Parciales de Renovacion Urbana: El 16 de febrero de 2022 en la pagina web de la
Secretaria Distrital de Planeacion, en la seccion de “Planes Parciales de Renovacion
Urbana”, se publico la informacidn referente a la jornada de socializacion prevista para el
23 de febrero de 2022 a las 4:00 p.m. a través de la plataforma Zoom, poniendo a disposicién
de los interesados y de la ciudadania en general la documentacion de la propuesta e indicando
como plazo méximo para recibir recomendaciones u observaciones el 05 de marzo de 2022,
a través del correo dir.renovacionurbana@sdp.gov.co o mediante radicacién en la ventanilla
de la Secretaria Distrital de Planeacion ubicada en la Carrera 30 No. 25-90 en el SuperCade.

3.1.2.2. Publicacién en diario de amplia circulacion: La informacién sobre la jornada de
socializacion prevista para el 23 de febrero de 2022 a las 4:00 p.m. a través de la plataforma
Zoom, fue publicada en la pagina 7A del diario “El Nuevo Siglo™ el 19 de febrero de 2022;
asimismo se informo en esta publicacion acerca de la radicacion del Plan Parcial, indicando
el link de la pagina web de la SDP en el cual era posible consultar el proyecto, y se sefialé la
fecha maxima para presentar recomendaciones u observaciones respecto de la propuesta. La
entrega a la Secretaria Distrital de Planeacion de dicha publicacion fue realizada por el
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promotor, mediante el radicado SDP n.° 1-2022-19836 del 22 de febrero de 2022.

3.1.2.3. Correspondencia fisica: Conforme a lo establecido en el numeral 2 del articulo 29
del Decreto Distrital 080 de 2016 y el articulo 2.2.4.1.1.8 del Decreto Unico Reglamentario
1077 de 2015, el 16 de febrero de 2022 se remitieron a través de la empresa de mensajeria
Expres Services Ltda, las comunicaciones de convocatoria con radicado SDP n.° 2-2022-
12522 del 15 de febrero de 2022, dirigidas a los destinatarios relacionados en la siguiente

tabla:
. DIRECCION
N DESTINATARIO TIPO DESTINATARIO | PIRECCION | voripicact
PREDIO ON
| CONSTRUCCIONES Propietario de predio del AC 13 36 60 CL 9517 30
COMERCIALES S.A.S. ambito del plan parcial APTO 701

CONTRERAS RUIZ LUIS Propietario de predio del

2 HERNANDO ambito del plan parcial AL Taa08 indeiasale
ORTIZ DE CONTRERAS ANA Propietario de predio del

3 BERTILDA 4mbito del plan parcial | A€ 133608 | ACI133608
} Propietario y/o poseedor

4 PATINO OSORIO ADOLFO de predio en la zona de AC 133590 AC 133590
influencia del plan parcial

FIDUCIARIA DAVIVIENDA

S BOMO VOCERAY Propietario y/o poseedor

5 Pﬁ?g/}m(l)slﬂT]}é)A/BUOT%N%%O de predio en la zona de AK 36 13 38 CL 153559
FIDEICOMISO AGP influencia del plan parcial

COLOMBIA
FIDUCIARIA DAVIVIENDA

T Propietario y/o poseedor

6 Pﬁ?mﬁéﬁ%Afl?T%N%%O de predio en la zona de AK 361392 CL 153559
FIDEICOMISO AGP influencia del plan parcial

COLOMBIA

Propietario y/o poseedor

7 BDM S.A. de predio en la zona de AK 36 14 05 CR 1390 17
influencia del plan parcial
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. DIRECCION
N DESTINATARIO TIPO DESTINATARIO BRECCION NOTIFICACI
2 PREDIO ON
Propietario y/o poseedor
8 FERMAT COMERCIAL S.A. de predio en la zona de CL 153689 CL 1536 89
influencia del plan parcial
Propietario y/o poseedor
PANAMERICANA LIBRERIAY .
9 PAPELERIA S.A. _de pre@m en la zona d‘f KR 3714 23 CL 1234 30
influencia del plan parcial
Propietario y/o poseedor
10 BURUECORNINE LARLUS de predio en la zona de G AC 133730
ALBEIRO ; ; ; LC
influencia del plan parcial
Propietario y/o poseedor AC 13 37 30
11 | GOMEZ PINEDA JOSE ADAN de predio en la zona de LC . AC 133730
influencia del plan parcial
Propietario y/o poseedor
MOLINA BONILLA : AC 133730
12 ALEXANDER . de predp en la zona d? LC AC 133730
influencia del plan parcial
Propietario y/o poseedor
13 URIGOGO S.A.S. de predio en la zona de el 12 9790 Al 12780
’ ; : LC CA 11
influencia del plan parcial
Propietario y/o poseedor
14 VELITAS S.A.S. de predio en la zona de Bs 2 373 Nl aTh
; : ; LC 84 CA 30
influencia del plan parcial
José Félix Gomez Pantoja ;
15 Subdireccion de Desarrollo trisattacs e Desartolle - CL22627
Urbano - IDU
Urbano
( —— . Departamento
Angel? il Pl.nzén Administrativo de la CR 302590
16 Subdirectora de Registro : ; - Piso 15
HinobilEio Defensgrla del Espacio iso 1
Piblico - DADEP
Jaime Andrés Sanchez Secretaria Distrital del
17| subdirector de Gestién del Suelo Habitat - SDH ) GLa2 134
Ramén Enrique Pefia Gonzélez CL 1471778
18 Gerente y Representante Legal — ) Oficina 304,
POLARIS CONSTRUCTORA Edificio
S.A.S. SOKO 147
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3.1.3. Socializacion: La jornada de socializacién de la formulacion inicial del Plan Parcial
de Renovacién Urbana “Los Ejidos” se llevo a cabo el 23 de febrero de 2022 a las 4:00 p.m.,
de manera virtual a través de la plataforma Zoom por medio del enlace
https://zoom.us/j/3762185871. A esta jornada asistieron veintidds (22) ciudadanos/entidades
y seis (6) servidores publicos de la Secretaria Distrital de Planeacion. El listado de asistentes
registrados hace parte del expediente del tramite de formulacion del Plan Parcial.

3.1.4. Recepcién y atencion de recomendaciones y observaciones: Durante la jornada de
socializacion de la formulacion inicial del Plan Parcial de Renovacién Urbana “Los Ejidos”,
se realizé una intervencién por parte de la representante del Instituto de Desarrollo Urbano -
IDU.

Adicionalmente, la Secretaria Distrital de Planeacion definid el 05 de marzo de 2022 como
fecha limite para la recepcion de recomendaciones u observaciones por parte de los
interesados, a través del correo electronico dir.renovacionurbana@sdp.gov.co o de la
ventanilla de radicacion de la Secretaria Distrital de Planecacion ubicada en la Carrera 30 No.
25-90 en el SuperCade. Vencido el plazo antes sefialado, no se recibieron observaciones ni
recomendaciones relativas a la formulacion del Plan Parcial de Renovacion Urbana “Los
Ejidos”.

3.2. Respecto de la formulacion ajustada del Plan Parcial radicada mediante oficio SDP
n.” 1-2023-15859 del 23 de febrero de 2023:

3.2.1. Publicaciéon de la documentacién de la formulacion ajustada en la pagina web de
la Secretaria Distrital de Planeacion: El 14 de junio de 2023 se publico en la pagina web de
la Secretaria Distrital de Planeacion, en la seccién de “Planes Parciales de Renovacion
Urbana”, la documentacion de la formulacion ajustada del Plan Parcial de Renovacién
Urbana “Los Ejidos .

Posteriormente, el 15 de diciembre de 2023, se publicod en la pagina web de la Secretaria
Distrital de Planeacion el primer alcance a la formulacion ajustada del Plan Parcial,
presentado mediante el radicado SDP n.° 1-2023-73414 del 22 de septiembre de 2023.
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Finalmente, el 30 de enero de 2024, se publicd en la pagina web de la Secretaria Distrital de
Planeacion el segundo alcance a la formulacion ajustada del Plan Parcial, que cuenta con el
radicado SDP n.° 1-2024-04269 del 29 de enero de 2024.

3.2.2. Convocatoria a la jornada de socializacién de la formulacién ajustada: Para la
socializacion de la propuesta de formulacién ajustada del Plan Parcial se efectuaron las
siguientes acciones:

3.2.2.1. Publicacion en la pagina web de la Secretaria Distrital de Planeacion — Seccién
Planes Parciales de Renovaciéon Urbana: El 12 de julio de 2023 en la pagina web de la
Secretaria Distrital de Planeacion, en la seccion de “Planes Parciales de Renovacion
Urbana”, se publico la informacion referente a la jornada de socializacion virtual prevista
para el 25 de julio de 2023 a las 4:30 p.m., poniendo a disposicion de los interesados y de la
ciudadania en general la documentacion de la propuesta ajustada e indicando como plazo
méaximo para recibir recomendaciones u observaciones el 09 de agosto de 2023, a través del
correo sub.renovacionurbana@sdp.gov.co o mediante radicacién en la ventanilla de la
Secretaria Distrital de Planeacién ubicada en la Carrera 30 No. 25-90 en el SuperCade.

3.2.2.2. Publicacion en redes sociales y en la pagina web de la Secretaria Distrital de
Planeacion — Seccién Noticias: El 19 de julio de 2023 se informd sobre la publicacion de
la formulacion ajustada del Plan Parcial de Renovacion Urbana “Los Ejidos”, se convoco a
la jornada de socializacién y se divulgo la fecha maxima para presentar recomendaciones u
observaciones respecto de la propuesta ajustada, en la seccion de noticias de la pdgina web
de la Secretaria Distrital de Planeaci6n. Lo anterior, también fue informado el 18 de julio de
2023, en las redes sociales de la Secretaria Distrital de Planeacion, Facebook, Instagram y
Twitter.

3.2.2.3. Publicacién en diario de amplia circulacién: La informacion sobre la jornada de
socializacion prevista para el 25 de julio de 2023 a las 4:30 p.m. de manera virtual, fue
publicada en la pagina 28A del diario “El Nuevo Siglo” el 16 de julio de 2023;
adicionalmente en la misma publicacién se informo acerca de la radicacion de la formulacion
ajustada del Plan Parcial, indicando el link de la pagina web de la SDP en el cual era posible
consultar el proyecto, y se sefiald la fecha méxima para presentar recomendaciones u
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observaciones respecto de la propuesta. La entrega a la Secretaria Distrital de Planeacion de
dicha publicacion fue realizada por el promotor, mediante el radicado SDP n.° 1-2023-60369
del 25 de julio de 2023.

3.2.2.4. Correspondencia fisica y electrénica: Conforme a lo establecido en el numeral 2
del articulo 29 del Decreto Distrital 080 de 2016 y el articulo 2.2.4.1.1.8 del Decreto Unico
Reglamentario 1077 de 2015, los dias 13, 14 y 15 de julio de 2023, se remitieron a través de
la empresa de mensajeria 4-72, las comunicaciones de convocatoria con radicado SDP n.° 2-
2023-75364 del 11 de julio de 2023, dirigidas a los destinatarios relacionados en la siguiente

tabla:
& TIPO DIRECCION DIRECCION
i DESTINATARIO DESTINATARIO PREDIO NOTIFICACION
CONSTRUCCIONES Propietario de predio
! COMERCIALES del dmbito del plan AC 13 36 60 CL9317 30 APTO
. 701
S.AS. parcial
CONSTRUCCIONES Propietario de predio
2 COMERCIALES del ambito del plan AC 13 36 60 CLO3 1730 APTO
. 701
S.A.S. parcial
FIDEICOMISO FAI
PROYECTO CALLE
13 VIS Propietario de predio
3 ADMINISTRADO del ambito del plan AC 133608 CL 34665
POR CREDICORP parcial
CAPITAL
FIDUCIARIA
Propietario y/o
PATINO OSORIO poseedor de predio en
g ADOLFO la zona de influencia AL T390 AL 133550
del plan parcial
FIDUCIARIA
DAVIVIENDA S.A.
COMO VOCERA Y Propietario y/o
ADMINISTRADORA poseedor de predio en
’ DEL PATRIMONIO la zona de influencia AEI6 1338 CL 153539
AUTONOMO del plan parcial
FIDEICOMISO AGP
COLOMBIA
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TIPO DIRECCION DIRECCION
OF | BERTISATARID DESTINATARIO PREDIO NOTIFICACION
FIDUCIARIA
DAVIVIENDA S.A.
COMO VOCERA Y Propietario y/o
ADMINISTRADORA poseedor de predio en
6 DEL PATRIMONIO la zona de influencia ak Wlra CL 122902
AUTONOMO del plan parcial
FIDEICOMISO AGP
COLOMBIA
Propietario y/o
7 BDM S.A. paieeder de predio i AK 36 14 05 CR 139017
la zona de influencia
del plan parcial
Propietario y/o
FERMAT poseedor de predio en
g COMERCIAL S.A. la zona de influencia CL 13 36280 G 139689

del plan parcial
Propietario y/o
paseador de predin &n KR 37 14 23 CL 123430
la zona de influencia
del plan parcial
Propietario y/o
DUQUE GOMEZ poseedor de predio en

PANAMERICANA
9 LIBRERIA Y
PAPELERIA S.A.

10 | CARLOSALBEIRO | lazonadeinfluencia | “C'33730LC ACLET 0
del plan parcial
Propietario y/o

GOMEZ PINEDA poseedor de predio en 5

1 JOSE ADAN la zona de influencia AC1337 30LE A
del plan parcial
Propietario y/o

12 MOLINA BONILLA poseedor de predio en AC 13 37 30 LC AC 13 37 30

ALEXANDER la zona de influencia
del plan parcial
Propietario y/o

poseedor de predio en

la zona de influencia
del plan parcial
Propietario y/o

poseedor de predio en

13 URIGOGO S.A.S. AC 133730 LC AC4512780CA 11

14 VELITAS S.A.S. AC133730LC CR 21 127D 84 CA 30
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o TIPO DIRECCION DIRECCION
N DESTINATARIO DESTINATARIO PREDIO NOTIFICACION
la zona de influencia
del plan parcial
José Félix Gomez

Pantoja Instituto de Desarrollo

= Subdireccién de Urbano - IDU ) d. 2927
Desarrollo Urbano
Angela Rocio Diaz Departamento

Pinzdn Administrativo de la 5 :

16 | Subdirectora Registro | Defensoria del Espacio ) Lo doiolpio L3
Inmobiliario Piblico - DADEP
Jaime Andrés Sanchez £ o 2
17 | Subdirector de Gestion | Secretaria Distrital del - CL 52 13 64
Habitat - SDH
del Suelo
Ramén Enrique Pefia
Gonzélez
Gerente y Representante CL 147 17 78 Oficina
18 Legal Promotor - 304, Edificio SOKO
POLARIS 147
CONSTRUCTORA
S.A.S.

3.2.2.5. Comunicaciones y correos electrénicos a otras entidades: El 19 de julio de 2023
mediante los radicados SDP n.° 2-2023-78673, 2-2023-78676, 2-2023-78666 y 2-2023-
78643, la Oficina de Participacion y Diédlogo de Ciudad de la Secretaria Distrital de
Planeaciéon - SDP remitié comunicaciones de invitacion a la jornada de socializacion de la
formulacién ajustada del Plan Parcial de Renovacion Urbana “Los Ejidos ", al Veedor Local
de Puente Aranda, a Asojuntas de la Localidad de Puente Aranda, a la Junta Administradora
Local de Puente Aranda y a la Alcaldia Local de Puente Aranda.

Adicionalmente, el 21 de julio de 2023, la Oficina de Participacion y Didlogo de Ciudad de
la SDP, remitio un correo electronico convocando a dicha jornada de socializacion al Consejo
Local de Mujeres, al Consejo Local de Sabios y Sabias y al Consejo Local de Discapacidad.

3.2.3. Socializacion: La jornada de socializacion de la formulacion ajustada del Plan Parcial
de Renovacion Urbana “Los Ejidos™ se llevé a cabo el 25 de julio de 2023 a las 4:30 p.m, de
manera virtual a través de la plataforma Google Meetpor medio del enlace
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https://meet.google.com/mnm-yzvu-hvv. A esta jornada asistieron dieciséis (16)
ciudadanos/entidades y cinco (5) servidores publicos de la SDP. El listado de asistentes
registrados hace parte del expediente del tramite de formulacion del Plan Parcial.

3.2.4. Recepcion y atencion de recomendaciones y observaciones: Durante la jornada de
socializacion de la formulacion ajustada del Plan Parcial de Renovacion Urbana “Los
Ejidos”, tres (3) asistentes intervinieron clevando una serie de inquietudes. La totalidad de
esas observaciones fueron atendidas durante dicha jornada de socializaciéon por la
Subdireccion de Renovacion Urbana y Desarrollo de la Secretaria Distrital de Planeacion, y
ademas, incluidas en el Anexo 1 “MATRIZ DE OBSERVACIONES Y RESPUESTAS,
PROPUESTA PLAN PARCIAL DE RENOVACION URBANA “LOS EJIDOS”, que hace
parte integral de la Resolucion No. 0783 del 15 de mayo de 2024 “Por la cual se decide
sobre la viabilidad de la formulacion del Plan Parcial de Renovacién Urbana “Los Ejidos”
ubicado en la Localidad de Puente Aranda” proferida por la Subsecretaria de Planeacion
Territorial de la SDP.

Adicionalmente, la Secretaria Distrital de Planeacion establecié el 09 de agosto de 2023
como fecha limite para la recepcion de recomendaciones u observaciones por parte de los
interesados, a través del correo electronico sub.renovacionurbana@sdp.gov.co o de la
ventanilla de radicacion de la Secretaria Distrital de Planeacién ubicada en la Carrera 30 No.
25-90 en el SuperCade. Transcurrido el tiempo antes sefialado, no se recibieron
observaciones ni recomendaciones frente a la formulacion ajustada del Plan Parcial a través
de los canales establecidos para tal fin.

4. Autos del 02 y 16 de diciembre de 2020 proferidos en el marco de la Accién Popular
n.° 250002315000 2001 - 00479 - 02.

Que, mediante auto del 02 de diciembre de 2020, proferido en el proceso de Accion Popular
n.° 250002315000 2001 — 00479 — 02, la Magistrada Sustanciadora, Doctora Nelly Yolanda
Villamizar de Pefiaranda, del Tribunal Administrativo de Cundinamarca, Seccién Cuarta,
Subseccion “B”, ordend lo siguiente:

“(..) SEGUNDO: ORDENASE a la ALCALDIA MAYOR DE BOGOTA D.C, AL
CONCEJO DEL DISTRITO CAPITAL como también a los ALCALDES DE LOS 46
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MUNICIPIOS y A LOS CONCEJOS MUNICIPALES de la Cuenca Hidrogrdfica del Rio
Bogota y de sus subcuencas relacionadas en la parte motiva de esta providencia que
DEN estricto cumplimiento a la orden 4.18 impartida por el Consejo de Estado en la
sentencia de 28 de Marzo de 2014 del Consejo de Estado y, en consecuencia, SE
ABSTENGAN de autorizar Planes Parciales en caso de que se incumplan los requisitos
que la ley exige para la concesion de los mismos y mientras NO SE AJUSTEN LOS
PLANES DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL (sic) PLANES BASICOS DE
ORDENAMIENTO  TERRITORIAL Y ESQUEMAS DE ORDENAMIENTO
TERRITORIAL al POMCA DEL RIO BOGOTA y hasta tanto el tribunal no apruebe el
cumplimiento de esta orden de la sentencia (...)".

Que la mencionada decision judicial fue notificada al Distrito Capital a través de la Secretaria
Juridica Distrital el 03 de diciembre de 2020 y encontrdndose dentro del término de
ejecutoria, el Distrito presenté una solicitud de aclaraciéon de la medida cautelar el 09 de
diciembre de ese mismo aflo, frente a la cual, la Magistrada Ponente, mediante auto del 16
de diciembre de 2020 que se comunicé a la Secretaria Juridica Distrital el 18 de diciembre
de 2020, preciso su decision en los siguientes términos:

“(...) SEGUNDO: ACLARASE el ORDINAL SEGUNDO del auto de 2 de
diciembre de 2020 en los términos sefalados en la parte considerativa de esta
providencia”.

Que en la parte considerativa de la mencionada providencia la Magistrada Ponente sefiald
que “(...) la orden de no hacer, contenida en el ordinal segundo del auto proferido el 2 de
diciembre del hogario, se enfoca en los planes parciales que a la fecha no han iniciado
tramite, y sobre aquellos que encontrdandose en framite no se ajustan a la normatividad
vigente y se encuentran en confravia de las determinantes ambientales (..)" v
adicionalmente indico lo siguiente:

“En razén de lo anterior, se procede a aclarar que las medidas adoptadas
mediante los ordinales primero y segundo del proveido 2 de diciembre de 2020,
no aplica en las siguientes situaciones:

()
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6. Los planes parciales que estén en tratamiento de renovacion urbana feniendo
en cuenta que se ubican en zonas de ciudad ya consolidadas, previamente
urbanizadas y que requieren ser potencializadas dado el grado de su deterioro
o las necesidades de ciudad”.

Que acorde con lo anterior, el Plan Parcial de Renovacion Urbana “Los Ejidos” se encuentra
enmarcado dentro de la excepcion sefialada en el numeral 6 de la parte considerativa del auto
de fecha 16 de diciembre de 2020, toda vez que la totalidad de su ambito de aplicacion se
localiza en un sector previamente urbanizado que se rige por las disposiciones del tratamiento
de Renovacion Urbana.

5. Concepto favorable a la viabilidad del Plan Parcial, emitido por el Comité Distrital
de Renovacion Urbana.

Que en cumplimiento de lo establecido en el numeral 5 del articulo 4 del Decreto Distrital
638 de 2001, concluida la revisién de la formulacion ajustada del Plan Parcial de Renovacion
Urbana “Los Ejidos”, con base en los conceptos técnicos emitidos por las dependencias de
la Secretaria Distrital de Planeacién y las entidades con incidencia en el desarrollo del
proyecto, el mismo fue puesto a consideracién del Comité Distrital de Renovaciéon Urbana
en sesion realizada el 05 de diciembre de 2023, en la que todos los miembros presentes
votaron de manera positiva la viabilidad de la formulacion ajustada del Plan Parcial de
Renovacion Urbana “Los Ejidos”, conforme quedd consignado en el acta correspondiente.

6. Resolucion de viabilidad.

Que segtin se indico, la Subsecretaria de Planeacion Territorial de la Secretaria Distrital de
Planeacién profirio la Resolucion No. 0783 del 15 de mayo de 2024 “Por la cual se decide
sobre la viabilidad de la formulacion del Plan Parcial de Renovacion Urbana “Los Ejidos”
ubicado en la Localidad de Puente Aranda’.

Que, por tanto, para la Secretaria Distrital de Planeacién el Plan Parcial de Renovacion
Urbana “Los Ejidos” responde a los lineamientos urbanisticos y a las recomendaciones
emitidas por las entidades y dependencias consultadas, cumpliendo con la normatividad
urbanistica y decretos reglamentarios vigentes al momento de su radicacion.
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7. Concertacion de asuntos ambientales.

Que, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 2.2.4.1.2.1 del Decreto Unico
Reglamentario 1077 de 2015, la formulacién del Plan Parcial de Renovacién Urbana “Los
Ejidos” no es objeto de concertacion ambiental, ya que no se encuentra dentro de las
situaciones previstas en dicha norma.

Que no obstante, se debera dar cumplimiento a lo definido por la Secretaria Distrital de
Ambiente - SDA en el oficio n.° 2023EE139205 del 22 de junio de 2023, radicado ante la
Secretaria Distrital de Planeacion bajo el n.° 1-2023-52278 del 26 de junio de 2023, en virtud
del cual, la Subdireccién de Ecourbanismo y Gestion Ambiental Empresarial de la SDA,
defini6 en el marco de sus competencias, los lineamientos y las consideraciones ambientales
a tener en cuenta por parte del desarrollador del proyecto de manera previa a la radicacion de
la solicitud de licencia de urbanizacion.

Que, en consideracion a lo anterior, todos los lineamientos v medidas de manejo ambiental,
definidos por las autoridades competentes, se encuentran debidamente incorporados en la
propuesta del Plan Parcial de Renovacion Urbana “Los Ejidos” y, ademas, estan contenidos
en el Anexo n.° 1 “Matriz de Lineamientos Ambientales del Plan Parcial de Renovacién
Urbana “Los Ejidos”, ubicado en la Localidad de Puente Aranda” que forma parte integral
del presente decreto.

8. Carta de Intencion para la implementacién de un Proyecto Asociativo de Vivienda
suscrita con la Secretaria Distrital del Habitat.

Que en el marco de la Politica Nacional y del Sistema Nacional de Vivienda de Interés Social,
definidos entre otras normas, en el articulo 51 de la Constitucion Politica, en la Ley 1469 de
2011 y en la Ley 1537 de 2012, y en cumplimiento de su objeto y funciones, la Secretaria
Distrital del Habitat -SDHT- puede implementar mecanismos asociativos de gestion,
participacion o concertacion con agentes privados o comunitarios, que incluyan a los
propietarios de suelo, para desarrollar proyectos de vivienda.

Que con el fin de materializar la funcién social de la propiedad y generar espacios de
actuacion coordinada con el sector privado, organizaciones comunitarias y la ciudadania para
la promocién y generacion de vivienda en el Distrito Capital, la Secretaria Distrital del
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Habitat -SDHT- mediante la Resolucién n.° 273 del 11 de mayo de 2023 “Por la cual se
reglamenta el tramite de los Proyectos Asociativos de Vivienda”, reguld la vinculacion
mediante Proyectos Asociativos de Vivienda con Propietarios y Promotores y/o
Constructores interesados.

Que el 22 de noviembre de 2021, a través del oficio con radicado SHDT 1-2021-48115, la
sociedad POLARIS CONSTRUCTORA S.A.S. identificada con NIT 900.382.780-1,
apoderada especial en el tramite de formulacion del Plan Parcial de Renovacion Urbana “Los
Ejidos”, manifesto ante la Secretaria Distrital del Habitat -SDHT-, su interés de suscribir con
dicha entidad un Proyecto Asociativo de Vivienda dentro del ambito del Plan Parcial.

Que en virtud de lo anterior, el 02 de julio de 2024, la sociedad POLARIS
CONSTRUCTORA S.A.S. en la calidad ya mencionada, suscribié con la Secretaria Distrital
del Habitat -SDHT-, la Carta de Intencidn para la implementacion asociativa del proyecto de
vivienda denominado Plan Parcial de Renovacion Urbana “Los Ejidos ", que tiene por objeto:
“Aunar esfuerzos para impulsar con mayor eficiencia y de manera coordinada ante todas
las entidades de orden puiblico, o particulares que ejercen funciones publicas, los diferentes
trdmites, actuaciones y gestiones necesarias para la adopcion del “Plan Parcial de
Renovacion Urbana Los Ejidos”, y lograr la expedicion de la licencia de urbanizacion, dado
que dicho plan parcial destinard dreas para desarrollar viviendas de interés social, en
atencion a las disposiciones vigentes previstas en la normatividad de orden Nacional y
Distrital”.

Que en dicha Carta de Intencion, quedd previsto el alcance de las gestiones a cargo de la
Secretaria Distrital del Hébitat -SDHT- y del Promotor del Plan Parcial de Renovacion
Urbana “Los Ejidos” en el marco del Proyecto Asociativo de Vivienda, indicandose que este
ultimo deberd destinar 60 unidades habitacionales del total del proyecto para que sean
ofrecidas a una poblacion focalizada en funcion de sus condiciones socioecondmicas, con un
drea minima construida de hasta 36 m2 y precio maximo de ventas de 125 salarios minimos
legales mensuales vigentes (SMLMV).

9. Estudio Técnico sobre la configuracion de hechos generadores de plusvalia.
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Que la Subdireccion de Renovaciéon Urbana y Desarrollo de la Secretaria Distrital de
Planeacion, adelantd el “Estudio técnico comparativo de norma para identificacion de
hechos generadores de plusvalia” de fecha 24 de mayo de 2024, en el cual se concluye que
en los términos del articulo 74 de la Ley 388 de 1997, del Decreto Distrital 790 de 2017 y
del articulo 34 del Decreto Distrital 804 de 2018, con la adopcién del Plan Parcial de
Renovacién Urbana “Los Ejidos” SI se configura hecho generador de plusvalia, como
consecuencia de la modificacion del régimen o la zonificacion de usos del suelo.

Que de acuerdo con el articulo 34 del Decreto Distrital 804 de 2018, el Plan Parcial de
Renovacion Urbana “Les Ejidos” NO configura hecho generador de plusvalia por la
autorizacion de un mayor aprovechamiento del suelo en edificacion, pues con la adopcion
del presente Plan Parcial no hay aumento del indice de construccion basico segun
comparacion normativa, al corresponder al existente en la Unidad de Planeamiento Zonal n.°
108 - Zona Industrial.

10. Publicaciéon segiin numeral 8 del articulo 8 del Codigo de Procedimiento
Administrativo y de lo Contencioso Administrativo (CPACA) -Ley 1437 de 2011-.

Que en cumplimiento de lo dispuesto en el numeral 8 del articulo 8 del Codigo de
Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso Administrativo -Ley 1437 de 2011-y en
el articulo 10 del Decreto Distrital 474 de 2022, se invité a la comunidad en general para que
manifestara sus comentarios, dudas, observaciones, propuestas, aportes y sugerencias al
proyecto de acto administrativo mediante su publicacién en el sistema de informacion
juridica «LegalBog Participa» de la Secretaria Juridica Distrital del 04 al 11 de octubre de
2024,

Que la Secretaria Distrital de Planeacion -SDP- verificéd el cumplimiento de las exigencias
normativas contenidas en la Ley 388 de 1997, en el Decreto Unico Reglamentario 1077 de
2015, asi como en el Decreto Distrital 190 de 2004 -POT, vigente y aplicable al momento de
la radicacion de la formulacion del Plan Parcial, y en los Decretos Distritales 080 de 2016 y

804 de 2018, y en consecuencia, se procede a la adopcion del Plan Parcial de Renovacion
Urbana “Los Ejidos”.
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Que, para efectos de la aplicacion del presente decreto, se entienden incorporadas todas las
definiciones de que trata el articulo 2 del Decreto Distrital 804 de 2018.

Que, en mérito de lo expuesto,
DECRETA:

TITULO I
DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 1°.- Adopcion. Adoptese el Plan Parcial de Renovacion Urbana “Los Ejidos”,
ubicado en la Localidad de Puente Aranda, en el Sector Normativo n.° 1 de la Unidad de
Planeamiento Zonal -UPZ- n.° 108 Zona Industrial, en los términos establecidos en el
presente decreto.

Articulo 2°.- Delimitacion y dmbito de aplicacion. El Plan Parcial de Renovacion Urbana
“Los Ejidos” esta delimitado como se indica en el Plano n.° 1 de 1 “Propuesta general de
urbanismo, cuadro de dreas, esquema de deslinde, perfiles viales, espacio publico, cargas
urbanisticas y unidad de gestion o actuacion urbanistica™ que forma parte integral del presente
decreto y se encuentra comprendido dentro de los siguientes limites:

NORTE Calle 14
SUR Avenida Colén (Avenida Calle 13)
ORIENTE Avenida Cundinamarca (Avenida Carrera 36)
OCCIDENTE Carrera 37

Los predios que constituyen el ambito de aplicacion del Plan Parcial de Renovacion Urbana
“Los Ejidos” se identifican de la siguiente manera:

. AREAS
l:ﬁg;‘f&]&? A CHIP DIRECCION MANZANA
CATASTRAL (M2)
50C-1899966 AAA0267TDPA AC 13 # 36-60 4.230,38
50C-1899967 AAA0242KPYN AC 13 #36-08 683,35
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El poligono conformado por los predios antes identificados cuenta con un area de 4.913,73
m?, segun informacion catastral suministrada por la Unidad Administrativa Especial de
Catastro Distrital -UAECD- para la Base de Datos Geografica Corporativa de la Secretaria

Distrital de Planeacion - SDP.

Paragrafo.- Las normas urbanisticas, obligaciones y cargas urbanisticas derivadas del
presente decreto recaen sobre los predios indicados, que conforman el ambito de aplicacion
del Plan Parcial, sin consideraciéon a posibles cambios o mutaciones en sus condiciones
Juridicas, catastrales y/o titulares del derecho de dominio.

Articulo 3°.- Documentos del Plan Parcial de Renovacion Urbana “Los Ejidos”. Forman
parte integral del presente decreto, los siguientes documentos:

DOCUMENTO CONTENIDO

Parte 1: Memoria Justificativa.

Documento Técnico de =
Soporte (DTS) Parte 2: Diagndstico.

Parte 3: Formulacion.

Propuesta general de urbanismo, cuadro de areas, esquema de deslinde,
Planon.° 1 de | perfiles viales, espacio publico, cargas urbanisticas y unidad de gestion o
actuacion urbanistica.

Bstudia Hipicticn Estudio técnico comparativo de norma para identificaciéon de hechos
Generadores de 5
Biusvalia generadores de plusvalia de fecha 24 de mayo de 2024.
Anexo ne | Matriz de Lineamientos Ambientales del Plan Parcial de Renovacion
' Urbana “Los Ejidos™, ubicado en la Localidad de Puente Aranda.
Metodologia para la distribucion de cargas y beneficios del Plan Parcial de
Anexo n.°2 Renovacién Urbana “Los Ejidos™, ubicado en la Localidad de Puente

Aranda.

Articulo 4°.- Objetivos del Plan Parcial de Renovacion Urbana. Son objetivos del Plan
Parcial de Renovacion Urbana “Los Ejidos”, los siguientes:
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Continuacion del Decreto N°.

4.1. Objetivo General. Transformar las condiciones de subutilizacién de las estructuras
fisicas que actualmente presenta el area de delimitacion, consolidando su potencial de
desarrollo en el uso residencial, aportando a la existencia de usos complementarios que
satisfagan las necesidades de los habitantes y contribuyendo a la homogenizacion de la zona
en la vision de renovacion contenida en el régimen normativo.

4.2. Objetivos especificos.

4.2.1. Optimizar las condiciones de maximo aprovechamiento de zonas con perfiles urbanos
deficientes y subutilizados mediante la redensificacion y renovaciéon de las zonas, con
asuncion de las cargas urbanisticas correspondientes.

4.2.2. Consolidar una manzana residencial con usos complementarios, que aporten a sus
habitantes espacios pensados en su permanencia y disfrute y oferta de vivienda de alta calidad
y disefio sobresaliente.

4.2.3. Mitigar los impactos sociales del area de influencia, la consolidacion de redes de
servicios publicos que impidan conflictos derivados de la redensificacion y la consolidacion
de las redes vehiculares proyectadas y su relacion con las existentes.

Articulo 5°- Proyecto urbanistico y dreas generales del Plan Parcial de Renovacion
Urbana. El proyecto urbanistico del Plan Parcial de Renovacion Urbana “Los Ejidos”, se
encuentra definido en el Plano n.° 1 de 1 “Propuesta general de urbanismo, cuadro de dreas,
esquema de deslinde, perfiles viales, espacio publico, cargas urbanisticas y unidad de
gestion o actuacion urbanistica”, el cual establece y determina las dreas publicas, las cargas
generales y locales, y las areas privadas resultantes del nuevo disefio urbano donde se
concretan los beneficios, usos y aprovechamientos. Las areas generales se relacionan a
continuacion:

CUADRO GENERAL DE AREAS DEL PLAN PARCIAL

% RESPECTO DEL

No. ITEM AREA M2 AREA DE LOS
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PREDIOS Y
LINDERO ORIGINAL
. | AREA DE LOS PREDIOS ¥ LINDERO ORIGINAL s iy
(APLO)
2 | CARGA URBANISTICA GENERAL
S0,
1| RESERVA VIAL AK 36 - AV CUNDINAMARCA -Via 662,67 13;3%
: V-3
3 | CESION URBANISTICA ADICIONAL
20137 4.0%

3.1 AREA DE CONTROL AMBIENTAL AK 36

4 CARGAS URBANISTICAS OBLIGATORIAS (20%)
CARGAS URBANISTICAS DE ESPACIOS PUBLICOS 984,82 20,1%

“1 | PEATONALES (4.1=4.1.1 +4.12)
CARGAS  URBANISTICAS DE  CESIONES
4.1.1 PUBLICAS DE VIAS ARTERIALES (Art. 25 numeral

1 Decreto Distrital 804 de 2018) 690.40 14.1%
4.1.1.1 Via V2 - Av. Colén/Av. Calle 13 (Sobreancho de andén)

CARGAS URBANISTICAS DE  CESIONES

412 PUBLICAS DE VIiAS LOCALES E INTERMEDIAS 294.42
o (Art. 25 numeral 2 y Art. 26 Decreto Distrital 804 de ’

2018) (4.1.2=4.1.2.1+4.1.2.2) 6.0%
4.1.2.1 Via V6 - Carrera 37 (Sobreancho de andén) 107,12 '
4.1.22 | Via V7 - Calle 14 (Sobreancho de andén) 187,30

5 AREA TOTAL AREAS DE CESION (5=3+4) 1.186.19 24.1%
6 AREA DE LOS PREDIOS Y LINDERO 3.064.87 62.4%

RESULTANTE (6=1-2-3-4) *
AREA PRIVADA AFECTA AL USO PUBLICO

! (APAUP) (como minimo) ** 1507

*Incluye Areas Privadas Afectas al Uso Pablico.

** Areas privadas afectas al uso publico, literal i) numeral 2 articulo 2.2.2.1.5.2.2 del Decreto Unico Reglamentario 1077
de 2015.

Pardgrafo 1.- El Cuadro General de Areas del presente articulo podré ser precisado en las
licencias urbanisticas correspondientes, como consecuencia de actualizaciones o
correcciones de cabida y linderos de los predios, incorporaciones o actualizaciones
topograficas y/o disefios definitivos. Corresponde al Curador Urbano la verificacion del
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cumplimiento de las normas urbanisticas, conforme a lo sefialado en el Decreto Unico
Reglamentario 1077 de 2015 o la norma que lo derogue, modifique, subrogue, adicione y/o
sustituya, garantizando en todo caso el cumplimiento de las obligaciones establecidas en el
presente decreto.

Paragrafo 2.- Los ajustes a los que hace referencia el paragrafo 1 del presente articulo no
podréan disminuir las areas de cesiones piiblicas obligatorias ni las Areas Privadas Afectas al
Uso Publico, identificadas en el cuadro anterior y en el Plano n.° 1 de 1 “Propuesta general
de urbanismo, cuadro de dreas, esquema de deslinde, perfiles viales, espacio puiblico, cargas
urbanisticas y unidad de gestion o actuacion urbanistica”.

TITULO 11
ESTRUCTURAS Y SISTEMAS DEL PLAN PARCIAL

CAPiTqLo I
ESTRUCTURA ECOLOGICA PRINCIPAL

Articulo 6°.- Estructura Ecoldgica Principal. La Avenida Colon - Avenida Calle 13 (malla
vial arterial V2) - es un corredor ecologico vial que colinda con los predios sobre los cuales
recae el ambito del Plan Parcial de Renovacion Urbana “Los Ejidos”. Por lo anterior, en
procura de la adecuada articulacion del proyecto a este elemento y de conformidad con lo
establecido en el numeral 1 del articulo 25 del Decreto Distrital 804 de 2018, se debe generar
una cesion gratuita de espacio publico peatonal que, junto con el andén existente, conforme
un espacio publico peatonal de doce (12) metros de ancho, tal y como se indica en el Plano
n.° 1 de 1 “Propuesta general de urbanismo, cuadro de dareas, esquema de deslinde, perfiles
viales, espacio publico, cargas urbanisticas y unidad de gestion o actuacion urbanistica” del
presente decreto.

CAPITULO I
ESTRUCTURA FUNCIONAL Y DE SERVICIOS

SUBCAPITULO I
SISTEMA DE MOVILIDAD
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Articulo 7°.- Subsistema vial. El subsistema vial esta conformado por dos tramos de vias de
la malla vial arterial (Avenida Calle 13 y Avenida Carrera 36), por un tramo de la malla vial
intermedia (Carrera 37) y una via local (Calle 14), las cuales son adyacentes al ambito del
Plan Parcial de Renovacién Urbana “Los Ejidos”, se identifican con los perfiles sefialados
en el Plano n.° 1 de 1 “Propuesta general de urbanismo, cuadro de dreas, esquema de
deslinde, perfiles viales, espacio piiblico, cargas urbanisticas y unidad de gestion o
actuacion urbanistica” y responden a las condiciones definidas en los articulos 25 y 26 del
Decreto Distrital 804 de 2018.

Paragrafo 1.- Con base en el Plano n.° 1 de 1 “Propuesta general de urbanismo, cuadro de
dreas, esquema de deslinde, perfiles viales, espacio publico, cargas urbanisticas y unidad de
gestion o actuacion urbanistica”, las licencias urbanisticas definiran con precision el trazado,
las lineas de demarcacion, la paramentacion, los accesos vehiculares, los radios de giro, los
pasos seguros de peatones y ciclistas, y demas requerimientos técnicos en temas de transito,
transporte y seguridad vial establecidos en los Decretos Distritales 190 de 2004 y 804 de
2018, asi como en el oficio n.° 202322412699491 del 30 de octubre de 2023 emitido por la
Secretaria Distrital de Movilidad, que cuenta con radicado SDP n.° 1-2023-80517 del 31 de
octubre de 2023.

En relacion con los pasos seguros de peatones y ciclistas, estos deberan ser ejecutados por el
desarrollador y/o urbanizador responsable del Plan Parcial en el marco del licenciamiento
urbanistico respectivo, en coordinacién con las entidades competentes, a saber, el Instituto
de Desarrollo Urbano (IDU), la Secretaria Distrital de Movilidad (SDM), la Empresa de
Transporte del Tercer Milenio - TRANSMILENIO S.A. y el Departamento Administrativo
de la Defensoria del Espacio Publico (DADEP).

Paragrafo 2.- Tanto los accesos vehiculares como los peatonales deberan plantearse de
forma que se garantice la continuidad del nivel del andén y ser tratados como zonas duras de
uso publico, de manera que correspondan con las exigencias establecidas en las normas sobre
accesibilidad y circulacion de personas en situacion de discapacidad y/o movilidad reducida,
de conformidad con lo previsto en las Leyes 361 de 1997 y 1287 de 2009, en el Capitulo 4
“Accesibilidad al medio fisico” del Titulo 3 de la Parte 2 del Libro 2 del Decreto Unico
Reglamentario 1077 de 2015 y en las demés normas aplicables sobre la materia. [gualmente,
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debera garantizarse el libre transito peatonal de conformidad con lo establecido en el articulo
263 del Decreto Distrital 190 de 2004.

Paragrafo 3.- En cumplimiento de lo establecido en el articulo 19 del Decreto Distrital 804
de 2018, se debera prever la accesibilidad vehicular al Plan Parcial desde una via de la malla
vial local o intermedia existente, razon por la cual se plantea el acceso por la Calle 14 (Via
local Tipo V-7) y a una distancia minima de 6,00 metros desde el inicio de la curva del
sardinel de la esquina mas proxima.

Articulo 8°.- Malla vial arterial. Las vias de la malla vial arterial que delimitan el Plan
Parcial de Renovacién Urbana “Los Ejidos”, corresponden a las identificadas en la siguiente

tabla:
DENOMINACION PERFIL VIAL
Avenida Coldn - Avenida Calle 13 entre la Avenida Carrera 36 y la V2
Carrera 37
Avenida Cundinamarca - Avenida Carrera 36 entre Avenida Calle 13 V3
y Calle 14

Paragrafo 1.- De conformidad con lo establecido en el articulo 25 del Decreto Distrital 804
de 2018 y como parte de las cargas urbanisticas de espacios publicos peatonales, el Plan
Parcial debera generar sobre la Avenida Colén (Avenida Calle 13) una cesién publica gratuita
que conforme junto con el andén existente, un espacio publico peatonal con dimensién
equivalente a 12 metros contados a partir del sardinel existente hasta el nuevo lindero del
predio o predios, determinando el perfil indicado en el Plano n.° 1 de 1 “Propuesta general
de urbanismo, cuadro de dreas, esquema de deslinde, perfiles viales, espacio publico, cargas
urbanisticas y unidad de gestion o actuacion urbanistica”.

Parigrafo 2.- En virtud de lo sefialado en el paragrafo 1 del articulo 181 del Decreto Distrital
190 de 2004, el desarrollador y/o urbanizador responsable del Plan Parcial debera adelantar
la entrega material y titulacion de los suelos correspondientes al control ambiental de 5
metros de ancho sobre la Avenida Carrera 36 (Avenida Cundinamarca) contados a partir del
lindero de la reserva vial. Asi mismo debera entregar el suelo correspondiente a la afectacion
vial de la Avenida Carrera 36 (Avenida Cundinamarca).
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Parigrafo 3.- La intervencion temporal del area de reserva vial de la Avenida Carrera 36
(Avenida Cundinamarca) contemplada en el numeral 10.8. del articulo 10 del presente
decreto, referenciada en el Plano n.° 1 de 1 “Propuesta general de urbanismo, cuadro de
dreas, esquema de deslinde, perfiles viales, espacio publico, cargas urbanisticas y unidad de
gestion o actuacion urbanistica”, asi como en el numeral 3.6.2.1.3 del Documento Técnico
de Soporte (DTS), se realizard conforme a lo dispuesto en los disefios de transito aprobados
por las entidades competentes, debera estar armonizada con la reserva vial para la
construccion del perfil de dicha via y sera parte de las obras que se ejecutaran en el marco de
la licencia de urbanismo correspondiente.

Paragrafo 4.- El desarrollador y/o urbanizador responsable del Plan Parcial debera
garantizar el disefio y la dotacion, construccion y entrega al Distrito Capital, de los espacios
publicos peatonales, del control ambiental y de la intervencion temporal de la Avenida
Carrera 36 (Avenida Cundinamarca), de acuerdo con lo establecido en el Decreto Distrital
190 de 2004 y el Decreto Distrital 804 de 2018, asi como adelantar la entrega material y
titulacion de los suelos correspondientes a dichas cargas urbanisticas.

Paragrafo 5.- El desarrollador y/o urbanizador responsable debera armonizar las
intervenciones del Plan Parcial con los proyectos de infraestructura en las dreas circundantes
al mismo.

Articulo 9.- Vias intermedias y locales. Las vias de la malla vial intermedia y local que
delimitan el Plan Parcial de Renovacién Urbana “Los Ejidos”, corresponden a las
identificadas en la siguiente tabla:

DENOMINACION PERFIL VIAL
Carrera 37 entre Avenida Calle 13 y Calle 14 Vo6
Calle 14 entre Avenida Carrera 36 (Avenida Cundinamarca) y V7
Carrera 37

Paragrafo 1.- De conformidad con lo establecido en el articulo 26 del Decreto Distrital 804
de 2018 y enel Plano n.° 1 de 1 “Propuesta general de urbanismo, cuadro de dreas, esquema
de deslinde, perfiles viales, espacio piiblico, cargas urbanisticas y unidad de gestion o
actuacion urbanistica”, el desarrollador y/o urbanizador responsable del Plan Parcial debera
adelantar la entrega material y titulacion de los suelos correspondientes a las cargas
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urbanisticas para completar el ancho minimo de 5 metros de andén sobre las vias intermedia
y local existentes. Asi mismo, deberd garantizar el disefio y la dotacion, construccion y
entrega al Distrito Capital, de los andenes de las vias a las que hace referencia el presente
articulo, de acuerdo con lo sefialado en el mencionado decreto.

Paragrafo 2.- El desarrollador y/o urbanizador responsable deberd armonizar las
intervenciones del Plan Parcial con los proyectos de infraestructura que son competencia del
Instituto de Desarrollo Urbano -IDU- (Contrato IDU-1671-2020 Grupo 1 finalizado y con
disefios definitivos, Contrato IDU-1760-2021 Grupo 1 en ejecucién y Contrato IDU-1763-
2021).

Paragrafo 3.- En virtud de lo previsto en el articulo 26 del Decreto Distrital 804 de 2018, en
el Plan Parcial de Renovacién Urbana “Los Ejidos™ no es aplicable el requerimiento de cesion
de malla vial local, toda vez que las vias colindantes cuentan con calzadas superiores a 7
metros de ancho.

Articulo 10.- Acciones de mitigacion sobre el sistema vial. Con el fin de garantizar una
operacion eficiente del proyecto con el drea de influencia directa, en el Plan Parcial de
Renovacion Urbana “Los Ejidos” se deberan implementar las siguientes acciones, conforme
lo definido en el numeral 3.6.2 del Documento Técnico de Soporte (DTS) que forma parte
integral del presente decreto:

10.1. Implementacion de sefializacion (vertical y horizontal - demarcacién), con el fin de
priorizar la seguridad vial de todos los usuarios (principalmente en cruces de calzada) y
minimizar los riesgos de siniestralidad dentro del sector aledafio al Plan Parcial.

10.2. Demarcacién de carriles y sefializacion sobre la Carrera 37, Avenida Carrera 36
(Avenida Cundinamarca) y Calle 14.

10.3. Mejoramiento de las condiciones de transitabilidad de los andenes circundantes al
proyecto, brindando un espacio mas amplio, seguro y comodo para los peatones.

10.4. Ajuste al plancamiento semaférico de la Avenida Calle 13 (Avenida Colon) con
Avenida Carrera 36 (Avenida Cundinamarca), con el fin de generar un corredor rapido y
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seguro que comunique estas dos vias, y que adicionalmente permita el ingreso y salida del
proyecto.

10.5. Rehabilitacion de la Calle 14 entre Carrera 37 y Avenida Carrera 36 (Avenida
Cundinamarca).

10.6. Demarcacion y rehabilitacion del paradero ubicado en el costado occidental de la
Avenida Carrera 36 (Avenida Cundinamarca) entre Calle 15 y Calle 14.

10.7. Implementacion de una rampa pompeyana que garantice el paso a nivel de los peatones.

10.8. De manera temporal y mientras se construye la totalidad del perfil vial de la Avenida
Carrera 36 (Avenida Cundinamarca), adecuacion del andén del costado occidental con el fin
de mejorar las condiciones de transitabilidad y el desarrollo de la zona verde publica
propuesta.

10.9. Las demas consignadas en el oficio n.° 202322412699491 del 30 de octubre de 2023
emitido por la Secretaria Distrital de Movilidad, que cuenta con radicado SDP n.° 1-2023-
80517 del 31 de octubre de 2023.

Paragrafo.- Las medidas de mitigacion de las que trata el presente articulo, se encuentran de
manera detallada en el estudio de movilidad y accesibilidad elaborado por el promotor para
el Plan Parcial de Renovacion Urbana “Los Ejidos”, las cuales propenden por la seguridad
vial de todos los actores viales. En todo caso el diagnostico, disefio e implementacion de
dichas medidas debera ejecutarse en coordinacion con las entidades competentes, a saber, el
Instituto de Desarrollo Urbano (IDU), la Secretaria Distrital de Movilidad (SDM) y el
Departamento Administrativo de la Defensoria del Espacio Publico (DADEP).

SUBCAPITULO 11 ]
SISTEMA DE SERVICIOS PUBLICOS

Articulo 11°.- Sistema de servicios piiblicos. Los parametros bajo los cuales se regulan las
redes de servicios publicos de los sistemas de acueducto, alcantarillado, energia, gas natural
y telecomunicaciones se encuentran sujetos a las disposiciones establecidas en los articulos
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217 al 229 del Decreto Distrital 190 de 2004, los Planes Maestros de Servicios Publicos, las
normas técnicas y las factibilidades y disponibilidades emitidas por parte de las empresas
prestadoras de servicios publicos.

Articulo 12°.- Requerimientos para la prestacion de servicios puiblicos. Para la expedicion
de las licencias de urbanizacion se deberan tener en cuenta los requerimientos establecidos
en los conceptos técnicos de las empresas prestadoras de servicios publicos, que se indican a
continuacion:

OFICIOS DE FACTIBILIDAD,

SERVICIO PUBLICO ENTIDAD LINEAMIENTOS Y CONDICIONES
TECNICAS
Oficio n.° 3050001 S-2023-059904 del 22
Acueducto, Empresa de Acueducto y de marzo de 2023.
alcantarillado sanitario y | Alcantarillado de Bogota —
pluvial EAAB E.S.P. Oficio SDP n.° 1-2023-25113 del 24 de

marzo de 2023.
Oficio n.° 0000570790 del 24 de mayo de

, T 2023
Energia eléctrica,
servicio y distribucion - Codensa SA-ESP- | oficios SDP n.° 1-2023-43767 del 26 de
= A ey mayo de 2023 y 1-2023-22480 del 15 de
marzo de 2023
] Oficio n.° 2021-1776-GRD-EOI del 07 de
Empresa de -
. e diciembre de 2021.
Telecomunicaciones Telecomunicaciones de

Oficio SDP n.° 1-2021-117035 del 07 de
diciembre de 2021.

Oficio n.° 10153620-0234-2023 del 22 de
marzo de 2023.

Bogota S.A. ES.P.—ETB

G it VANTI Gas Natural S.A. Oficio SDP n.° 1-2023-24541 del 23 de

as natura E.S.P. marzo de 2023.

Oficio n.° 10153620-7075-2021 del 06 de
diciembre de 2021.
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) OFICIOS DE FACTIBILIDAD,
SERVICIO PUBLICO ENTIDAD LINEAMIENTOS Y CONDICIONES

TECNICAS

Oficio n.° 10153620-7014-2021 del 19 de
noviembre de 2021.

Paragrafo 1.- Se debera dar cumplimiento a las condiciones establecidas en la Resoluciéon
011 de 2013 “Por la cual se adoptan las normas técnicas y urbanisticas para las redes
aéreas, la posteria y la subterranizacion de redes de los servicios puiblicos domiciliarios y
las tecnologias de la informacion y las comunicaciones, ubicados en el espacio piiblico de
Bogouta, Distrito Capital”, expedida por la Secretaria Distrital de Planeacion o la norma que
la modifique, adicione o sustituya.

Pariagrafo 2.- En el caso de que se modifiquen las condiciones para la prestacion de los
servicios publicos, el proyecto deberd cumplir las nuevas condiciones que sean establecidas
por las respectivas empresas prestadoras de los correspondientes servicios publicos, sin que
lo anterior requiera una modificacion del Plan Parcial, por lo tanto, los sobrecostos que
puedan generarse deberan ser acordados entre el promotor y/o urbanizador y la empresa de
servicios publicos.

Pardgrafo 3.- Para el Plan Parcial de Renovacion Urbana “Los Ejidos”, la Empresa de
Acueducto y Alcantarillado de Bogotd- EAAB E.S.P. expidi6 la referida Factibilidad de
Servicios 3050001 S-2023-059904 del 22 de marzo de 2023, con radicado SDP n.° 1-2023-

25113 del 24 de marzo de 2023, para la prestacion del servicio a maximo 800 unidades de
vivienda.

SUBCAPITULO III )
SISTEMA DE ESPACIO PUBLICO

Articulo 13°.- Elementos del espacio piiblico. Los elementos que conforman el Sistema de
Espacio Pablico propuesto en el Plan Parcial de Renovacion Urbana “Los Ejidos ™ responden
a lo dispuesto en los articulos 24, 25 y 26 del Decreto Distrital 804 de 2018, respecto al
cumplimiento de la totalidad de las obligaciones urbanisticas reconocidas como cargas del
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proyecto relacionadas con la generacion de espacio publico peatonal, tal y como se indica en
el “CUADRO GENERAL DE AREAS DEL PLAN PARCIAL” contenido en el articulo 5 del

presente decreto y seglin se detalla a continuacién:

Determinacion segiin el Decreto Distrital 804 Vi {
ia Area
de 2018
Sobre la Avenida Colén
(Avenida Calle 13), una
cesion gratuita de espacio
piblico peatonal que
conforme “junto con el
andén existente, un espacio Avenida
publico peatonal con Calle 13
. dimensién equivalente a 12 (Avenida 690,40 m2
1. CESION metros contados a partir del Colén)
URBANISTICA | ¢, jine] existente hasta el V-2
OBLIGATORIA | 10\ [indero del predio o
Y GRATUITA - predios — Lindero resultante™
CARGA (numeral 1 articulo 25 del
URBANISTICA | pecreto  Distrital 804 de
MALLA VIAL 2018).
El 4rea requerida para obtenery ~ Carrera 37
un sobreancho de andén de V-6 TR ARHR
minimo 5 metros de ancho
(numeral 2 articulo 25 e inciso
primero  articulo 26  del Calle 14 187,30 m2
Decreto  Distrital 804  de V-1
2018).
Cesién publica obligatoria gratuita 20% AOP exigible 98482 m2.
(articulo 25, Decreto Distrital 804 de 2018) i
Correspondiente a 5 metrosde|  Avenida
2. CONTROL | franja de control ambiental, af Carrera 36
AMBIENTAL | partir del limite de la reserval  (Avenida 201.37 m2
(Cesién para la Avenida Carrera 36| Cundinamarc ’
adicional) (Avenida Cundinamarca), en a)
virtud de lo dispuesto por el V-3
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Determinacion segiin el Decreto Distrital 804 s {
Via Area
de 2018
paragrafo 1 del articulo 181
del
Decreto Distrital 190 de 2004.
Cesiones Totales del PPRU “Los Ejidos” 1.186,19 m2

Paragrafo.- De conformidad con lo establecido en el pardgrafo 2 del articulo 25 del Decreto
Distrital 804 de 2018, las cesiones publicas mencionadas en este articulo, ademas de contar
con su respectivo diagndstico, deberan ser disefiadas, dotadas, construidas y entregadas de
acuerdo con lo sefialado en el Anexo Grafico 27 del referido Decreto.

Articulo 14°.- Lineamientos para el diseiio del espacio piiblico del Plan Parcial de
Renovacion Urbana. Se debera dar cumplimiento a los siguientes lineamientos generales y
especificos para el disefio del espacio publico:

14.1. El disefio de los andenes, debera ajustarse a las normas para espacio publico
establecidas en los articulos 24, 25 y 26 del Decreto Distrital 804 de 2018, en el Manual de
Espacio Publico de Bogota adoptado mediante el Decreto Distrital 263 de 2023 y en su anexo
“Cartilla de Mobiliario Urbano”, o las normas que los modifiquen, adicionen o sustituyan,
conforme a las dimensiones definidas en el Plano n° 1 de 1 “Propuesta general de
urbanismo, cuadro de dreas, esquema de deslinde, perfiles viales, espacio piblico, cargas
urbanisticas y unidad de gestion o actuacion urbanistica” que hace parte integral del presente
decreto.

14.2. En las licencias urbanisticas se deberan incorporar las disposiciones sefialadas en la Ley
361 de 1997 “Por la cual se establecen mecanismos de integracion social de las personas
con limitacion y se dictan otras disposiciones” adicionada por la Ley 1287 de 2009, en la
Ley Estatutaria 1618 de 2013 “Por medio de la cual se establecen las disposiciones para
garantizar el pleno ejercicio de los derechos de las personas con discapacidad”, en el
Decreto Unico Reglamentario 1077 de 2015, en las normas técnicas NTC-4279 de 2005,
NTC-4774 de 2006, NTC-5610 de 2008 y NTC-4143 de 2009 y en las demés normas vigentes
y aplicables.
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14.3. Los disefios definitivos deberan ser consecuentes con la capacidad y los niveles de
servicio acordes a las condiciones del sector, identificados en el estudio de movilidad y
accesibilidad elaborado por el promotor para el Plan Parcial de Renovacién Urbana “Los
Ejidos ",

14.4. Zonas blandas. Se deberdn garantizar los porcentajes de superficies duras, verdes
naturales y duras semipermeables, para cada area de cesiones clasificadas en el Manual de
Espacio Publico de Bogota adoptado mediante el Decreto Distrital 263 de 2023.

14.5. Accesibilidad. Para la proteccion peatonal en el ambito de intervencion, se deberdn
construir rampas en los accesos vehiculares a parqueaderos, las cuales deberan cumplir con
las condiciones y lineamientos de disefio establecidas en el Manual de Espacio Publico de
Bogota adoptado mediante el Decreto Distrital 263 de 2023, garantizando la continuidad del
andén en material y nivel. La accesibilidad vehicular y peatonal debe plantearse de manera
separada y respetar la continuidad de los andenes incluyendo el acceso a sétanos.

14.6. Arborizacién y paisajismo. El tratamiento de arborizacion del espacio publico debera
cumplir lo definido en el Manual de Coberturas Vegetales de Bogota D.C., en el Manual
Verde y en las Guias de Procedimiento y Lineamientos Ambientales de Disefio para Obras
de Infraestructura de Bogotd D.C, o aquellos que los modifiquen, deroguen o sustituyan.

14.7. Cesién de dreas publicas y suelos con cargas urbanisticas. Se deberd hacer entrega
material y juridica de las areas publicas de los suelos correspondientes a las cargas
urbanisticas contempladas en el presente Plan Parcial de Renovacion Urbana. En el evento
en que no sea posible efectuar la entrega material y titulacion de dichas areas, el
Departamento Administrativo de la Defensoria del Espacio Publico -DADEP- o la entidad
competente, adelantara las actuaciones que correspondan.

Articulo 15°- Areas Privadas Afectas al Uso Piiblico (APAUP). Las Areas Privadas
Afectas al Uso Ptblico (APAUP), son éreas libres de propiedad privada que hacen parte del
espacio publico, que cumplen la funcién de transicion entre la propiedad privada y el espacio
publico, asi como entre el espacio publico y el paramento de construccion de las edificaciones
privadas. En tal sentido, deberan colindar en alguno de sus costados con el espacio publico,
de manera que se integren fisica y funcionalmente entre si.
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Las Areas Privadas Afectas al Uso Publico (APAUP) del Plan Parcial de Renovacién Urbana
“Los Ejidos” estan supeditadas al cumplimiento de las siguientes condiciones:

15.1. En las APAUP no se permitiran cerramientos y siempre se debera garantizar el libre
transito peatonal.

15.2. El disefio de las APAUP debera ajustarse a lo establecido en el Decreto Distrital 263
de 2023, mediante el cual se adopt6 el Manual de Espacio Publico de Bogota y la Cartilla de
Mobiliario Urbano, o las normas que lo modifiquen, deroguen o sustituyan.

15.3. Las APAUP deberan estar localizadas en el nivel de acceso peatonal a los
equipamientos o comercios y servicios, y colindar con el espacio publico, consolidando un
espacio peatonal continuo a nivel, superficie y acabado de pavimento con el espacio piblico
existente, sin restricciones ni obstaculos para su acceso y circulacion.

15.4. Excepcionalmente, las APAUP podran ser parcialmente cubiertas con elementos
livianos, transparentes como marquesinas o elementos similares, afines a su uso, hasta el 30%
del total del 4rea de mitigacion.

Paragrafo.- La forma exacta de las APAUP se precisard en las respectivas licencias
urbanisticas a partir de la localizacion sefialada en el Plano n.° 1 de 1 “Propuesta general de
urbanismo, cuadro de dreas, esquema de deslinde, perfiles viales, espacio publico, cargas
urbanisticas y unidad de gestion o actuacion urbanistica”, sin que la sumatoria de su 4rea
total en el &mbito de planificacion sea inferior a 150,67 m2.

_ TITULO 111 )
NORMAS URBANISTICAS Y ARQUITECTONICAS

CAPITULO I
USOS DEL SUELO

Articulo 16°.- Usos del suelo permitides. Los usos permitidos para el Plan Parcial de
Renovacién Urbana “Los Ejidos”, de conformidad con lo establecido en el Decreto Distrital
804 de 2018, son:
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Uso CONDICION DESCRIPCION ESCALA
Vivienda* Principal Multifamiliar y Vivienda de Interés Social - VIS. N/A

Actividad Econdmica limitada en comercio,

Comercno’ . articulos comestibles de primera necesidad:
(Locales con drea | Complementari ; . . ) .
Fruterias, panaderias, confiterias, lacteos, carnes, Vecinal A
de ventas de 0

salsamentaria, rancho, licores, bebidas, droguerias
hasta 500 m2) 2, » Hicores, bebidas, Croguerias,
perfumerias, papelerias, misceldneas y ferreterias

*Compatibilidad permitida segtin concepto de la SDA n.° 2019EE277842 de fecha 29 de noviembre de 2019
radicado por parte del promotor como anexo a la formulacion inicial del Plan Parcial.

CAPITULO II ]
CONDICIONES DE EDIFICABILIDAD Y VOLUMETRIA

Articulo 17°.- Indices de ocupacién y construccién. Para la correcta aplicacién de lo
establecido en el articulo 8 del Decreto Distrital 804 de 2018, el indice de ocupacion es el
resultante de la aplicacién de las normas volumétricas y de las cargas urbanisticas y el indice
maximo de construccion es el que se indica en la siguiente tabla:

DESCRIPCION CANTIDADES
AREA DEL PREDIO Y LINDERO ORIGINAL (M2) 4.913,73 m2
AREA DEL PREDIO Y LINDERO RESULTANTE (DESCONTANDO
CESIONES DE SUELO OBLIGATORIAS Y CESION ADICIONAL) 3.064,87 m2
(M2)
AREA CONSTRUIDA MAXIMA SEGUN INDICE DE 55193, 173
CONSTRUCCION MAXIMO (ICF) (M2) it
iNDICE DE CONSTRUCCION MAXIMO (ICF) 7.15

Paragrafo 1.- En ningtin caso se puede sobrepasar el Indice de Construccién (IC) maximo
permitido, ni el nimero de viviendas que corresponde al tope maximo con el cual se
emitieron los pronunciamientos para las factibilidades de las empresas de servicios publicos.

Pariagrafo 2.- De conformidad con lo establecido en el numeral 1 del articulo 2 del Decreto
Distrital 804 de 2018, para efectos del calculo del indice de construccién, se considerard
como “Area de cdlculo para el indice de construccién” la parte edificada que equivale a la
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suma de la superficie de todos los pisos. Lo anterior, excluye azoteas, hall de cubierta, areas
duras sin cubrir o techar, area de las instalaciones mecénicas, cuartos de maquinas o de
mantenimiento, subestaciones, cuartos de basura y ductos, depdsitos que se encuentren en
pisos de la edificacion que no contengan usos habitables, puntos fijos, el area de
equipamiento comunal privado propuesto en cualquier piso. Asi mismo, se excluye el area
de los estacionamientos y de circulacion vehicular y peatonal ubicados en sotano, semisdtano
y hasta en los cuatro (4) primeros pisos de la edificacion, teniendo en cuenta que el Plan
Parcial de Renovacion Urbana “Los Ejidos ™ involucra la totalidad de una manzana.

Articulo 18°.- Normas volumétricas. L.as normas volumétricas aplicables al Plan Parcial de
Renovacion Urbana “Los Ejidos” son las siguientes:

18.1. Altura midxima. Acorde con las condiciones de altura sefialadas por la Unidad
Administrativa Especial de la Aeronautica Civil -AEROCIVIL- en el oficio n.° 4104.14.024
2021035925 del 28 de octubre de 2021, la altura maxima permitida es de cien (100) metros.
Se deberan tener en cuenta las demds condiciones previstas en el Decreto Distrital 804 de
2018.

18.2. Antejardines. Aplican las disposiciones del articulo 11 del Decreto Distrital 804 de
2018.

18.3. Aislamientos y empates. Aplican las disposiciones de los articulos 12 y 13 del Decreto
Distrital 804 de 2018.

18.4. Voladizos. Aplican las disposiciones del articulo 16 del Decreto Distrital 804 de 2018.

18.5. Densidad habitacional. En el Plan Parcial de Renovacién Urbana “Los Ejidos™ se
podra localizar un nimero maximo de 800 unidades de vivienda. Adicionalmente, se debera
dar cumplimiento a las disposiciones de habitabilidad y 4rea minima establecidas en el
articulo 15 del Decreto Distrital 804 de 2018.

18.6. Sotanos y semisotanos. Se permiten sdtanos y semisotanos bajo las condiciones
establecidas en el articulo 18 del Decreto Distrital 804 de 2018.
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Continuacién del Decreto N°.

18.7. Rampas y escaleras. Las rampas y escaleras no podran ocupar los andenes y deberan
respetar las dimensiones minimas de éstos. Se exigen rampas que garanticen el acceso a
personas con movilidad reducida, asi como los demas elementos de acceso al espacio publico,
a las edificaciones, vias y parqueaderos, conforme a la normativa vigente. Las rampas
peatonales y escaleras deberan cumplir con lo dispuesto en la NTC 4143 de 2012 y las demas
normas que reglamenten la materia.

18.8. Equipamiento comunal privado. Se deberd dar cumplimiento a lo dispuesto en el
articulo 20 del Decreto Distrital 804 de 2018.

18.9. Cerramientos. No se permiten cerramientos contra espacio publico de las areas libres
privadas en el nivel del andén del predio resultante, para lo cual se debera dar cumplimiento
a lo dispuesto en el articulo 21 del Decreto Distrital 804 de 2018. De la misma forma no se
permiten cerramientos de las Areas Privadas Afectas al Uso Publico ~-APAUP- contra el
espacio publico de integracién y colindante.

18.10. Medidas de Mitigacion. Se deberan contemplar las medidas de mitigacion
establecidas en el Anexo n.° 1 “Malriz de Lineamientos Ambientales del Plan Parcial de
Renovacion Urbana “Los Ejidos”, ubicado en la Localidad de Puente Aranda” del presente
decreto.

Articulo 19°.- Habitabilidad. Son condiciones de habitabilidad aplicables al Plan Parcial de
Renovaciéon Urbana “Los Ejidos”, las establecidas en el articulo 15 del Decreto Distrital 804
de 2018.

Articulo 20°.- Normas sobre estacionamientos. En cumplimiento de lo dispuesto en el
Cuadro Anexo n.° 4 del Decreto Distrital 190 de 2004 y de las condiciones establecidas en
el articulo 17 del Decreto Distrital 804 de 2018, el numero de estacionamientos es el
siguiente:

ESTACIONAMIENTOS PARA EL USO DE VIVIENDA
ZONA NORMATIVA POR
CLASE LOCALIZACION TIPO DEMANDA DE
ESTACIONAMIENTOS
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C
T En zonas residenciales con Privados 1 x 8 viviendas
Mulnfamilig actividad econémica en la
VIS/VIS-RU i L .
vivienda (1). Visitantes 1 x 18 viviendas

ESTACIONAMIENTOS PARA EL USO DE COMERCIO

COMERCIO DE ESCALA VECINAL A y B: En todas las zonas de demanda, los estacionamientos
privados y de visitantes se contabilizaran, sobre el area de ventas, después de los primeros 60
metros cuadrados, sobre el drea que exceda dicho metraje.

ZONAS NORMATIVAS POR DEMANDA DE
USO ESPECIFICO | ESCALA TIPO ESTACIONAMIENTOS
C
COMERCIO —— Privados I x 250 m2
VECINAL L Visitantes 1x30m2

Paragrafo 1.- Los estacionamientos se podran localizar en sdtanos y semisdtanos y hasta en
los cuatro (4) primeros pisos de la edificacion, teniendo en cuenta que dichas dreas (incluidas
las de circulacion vehicular y peatonal) se excluyen del célculo del Indice de Construccién
Final (ICF) y, ademas, dado que el proyecto involucra la totalidad de la manzana, en los
términos del numeral 1 del articulo 2 del Decreto Distrital 804 de 2018.

Paragrafo 2.- El proyecto inmobiliario que se defina mediante la licencia de construccién
debera cumplir con el nimero de estacionamientos exigidos en el Cuadro Anexo n.° 4 del
Decreto Distrital 190 de 2004.

Parigrafo 3.- Se deberd dar cumplimiento a lo dispuesto en los articulos 17, 18 y 19 del
Decreto Distrital 804 de 2018, en materia de estacionamientos, sdtanos, semisdtanos y
accesibilidad vehicular; en todo caso, para esta tiltima, se debera tener en cuenta el criterio
de la mayor distancia posible del cruce entre vias vehiculares, y al interior del predio se
debera garantizar la disposicion de zonas de acumulacién en éreas privadas, previas a los
puntos de control de acceso y salida a la zona de estacionamientos.
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CAPITULO 11
VIVIENDA DE INTERES SOCIAL

Articulo 21°.- Caracteristicas de la Vivienda de Interés Social (VIS). Las Viviendas de
Interés Social (VIS) que se desarrollen en el Plan Parcial de Renovacién Urbana “Los
Ejidos”, deberan cumplir con las condiciones de habitabilidad, estandares arquitectonicos,
obligaciones en materia de estacionamientos, equipamientos comunales privados y demads
condiciones contenidas en el presente decreto, en el Decreto Unico Reglamentario 1077 de
2013, asi como en el Decreto Distrital 804 de 2018.

Paragrafo.- De acuerdo con lo previsto en el numeral 4.2.4. de la Carta de Intencion para la
implementacion asociativa del proyecto de vivienda denominado Plan Parcial de Renovacién
Urbana “Los Ejidos”, suscrita el 02 de julio de 2024 entre la Secretaria Distrital del Habitat
-SDHT- y el Promotor del Plan Parcial, este ultimo debera destinar 60 unidades
habitacionales del total del proyecto para que sean ofrecidas a una poblacién focalizada en
funcion de sus condiciones socioecondmicas, con un area minima construida de hasta 36 m2
y precio méaximo de ventas de 125 salarios minimos legales mensuales vigentes (SMLMV).

TITULO 1V
SISTEMA DE REPARTO EQUITATIVO DE CARGAS Y BENEFICIOS

Articulo 22°.- Beneficios del Plan Parcial de Renovacion Urbana. Los beneficios
determinados para el Plan Parcial de Renovacién Urbana “Los Ejidos”, son los metros
cuadrados a los que el interesado tiene derecho por la asuncion de cargas urbanisticas.

Articulo 23°.- Cargas del Plan Parcial de Renovacion Urbana. Las cargas del Plan Parcial
de Renovacién Urbana “Los Ejidos” deben ser asumidas por los titulares del derecho de
dominio de los inmuebles incluidos en su dambito de delimitacion, las cuales corresponden a
lo dispuesto en los articulos 24, 25, 26 y 27 del Decreto Distrital 804 de 2018 y se especifican
en la siguiente tabla:

CARGAS PLAN PARCIAL DE RENOVACION URBANA AREAS
“LOS EJIDOS” M2

No.
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1 CARGA GENERAL

662,67
Reserva vial Avenida Carrera 36 - Avenida Cundinamarca (Via V3)
CARGAS URBANISTICAS OBLIGATORIAS 984.82
Decreto Distrital 804 de 2018 (Arts. 25y 26) ’
CARGAS URBANISTICAS DE CESIONES PUBLICAS DE VIAS
ARTERIALES (Art. 25 numeral 1)

2 Complemento de franja de espacio publico andén - sobreancho de andén i
Avenida Colén (Avenida Calle 13) — Via V2 (Art. 25)

CESION URBANISTICA ADICIONAL MALLA VIAL LOCAL E 204.42

INTERMEDIA (Art. 26) g
Sobreancho de andén Carrera 37 - Via V6 (Art. 25 numeral 2 y Art. 26) 107,12
Sobreancho de andén Calle 14 - Via V7(Art. 25 numeral 2 y Art. 26) 187,30

CARGAS URBANISTICAS ADICIONALES
201,37
Area de Control Ambiental Avenida Carrera 36 - Avenida Cundinamarca (Via
V3)
METROS CUADRADOS DE EDIFICABILIDAD ADICIONAL PARA EL
CALCULO DE PAGO COMPENSATORIO
Decreto Distrital 804 de 2018 (Art. 27)
3 Dado que la UPZ n.° 108 Zona Industrial les asigno a los predios objeto del presente N/A

Plan Parcial un indice de Construccién de 3.0, no se exigen cargas urbanisticas para la
generacion de equipamientos y espacio piblico en contraprestacion de los beneficios
de edificabilidad adicional otorgados, de conformidad con el articulo 27 del Decreto

Distrital 804 de 2018.

CARGAS URBANISTICAS TOTALES 1.848,86
Paragrafo 1.- Las cifras relacionadas con los costos de las cargas, sefialadas en el
Documento Técnico de Soporte (DTS), son indicativas. Los valores definitivos seran los que
se determinen en las correspondientes liquidaciones que se realicen conforme a lo previsto
en el Decreto Distrital 804 de 2018 y las disposiciones del presente decreto. La liquidacion
definitiva de las cargas no implica ajuste o cambios en los beneficios del Plan Parcial.

Pardgrafo 2.- Las cargas fisicas se entenderan cumplidas cuando se haya culminado la
gjecucion de las obras y dotaciones a cargo del titular y realizado la entrega material y
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titulacion de ellas a satisfaccion del Departamento Administrativo de la Defensoria del
Espacio Publico -DADEP- o de la entidad competente. Dichas cargas deberan quedar
sefialadas en las respectivas licencias de urbanizacion. Lo anterior también aplica para las
redes secundarias y domiciliarias de servicios publicos ante las respectivas empresas
prestadoras.

Paragrafo 3.- El presupuesto de costos de las cargas contenido en el Documento Técnico de
Soporte (DTS) es indicativo y debera ser precisado por el titular al momento de la ejecucién
de las correspondientes cargas. En todo caso, el valor de la formulacién y gestién del Plan
Parcial de Renovacidén Urbana serd responsabilidad exclusiva del interesado. Los costos
definitivos no implican modificaciones o ajustes al presente Plan Parcial de Renovacion
Urbana.

Parigrafo 4.- La informacion contenida en la tabla del inciso primero del presente articulo
se encuentra desarrollada en el Anexo n.° 2 “Metodologia para la distribucién de cargas y
beneficios del Plan Parcial de Renovacion Urbana “Los Ejidos”, ubicado en la Localidad
de Puente Aranda”. En el evento que se evidencien diferencias entre la informacion
consignada en la tabla del inciso primero del presente articulo y dicho Anexo n.° 2,
prevalecerd lo dispuesto en el presente articulo.

) ' TITULO V ]
GESTION Y EJECUCION DEL PLAN PARCIAL DE RENOVACION URBANA

CAPITULO I
OBLIGACIONES DEL URBANIZADOR
Articulo 24°.- Obligaciones generales del urbanizador. Son obligaciones del urbanizador
responsable o del titular de las licencias urbanisticas respectivas, entre otras, las siguientes:

24.1. Efectuar las cesiones obligatorias gratuitas para espacio publico de acuerdo con las
condiciones establecidas en la Ley 388 de 1997, el Decreto Distrital 190 de 2004, el presente
decreto y las demas normas aplicables sobre la materia. Para efectos de la entrega y titulacién
de las 4reas de cesion obligatoria a nombre del Distrito Capital, por intermedio del
Departamento Administrativo de la Defensoria del Espacio Ptiblico -DADEP- o de la entidad
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competente, se deberd cumplir con lo establecido en el paragrafo del articulo 117 de la Ley
388 de 1997, asi como en el articulo 275 del Decreto Distrital 190 de 2004, y en el Decreto
Distrital 845 de 2019 (norma aplicable a la presente actuacion), salvo que el interesado
manifieste de manera expresa y por escrito que su solicitud sea resuelta de conformidad con
el Decreto Distrital 072 de 2023.

24.2. Ejecutar las obras de forma tal que se garantice la salubridad y la seguridad de las
personas, asi como la estabilidad de los terrenos, edificaciones y elementos constitutivos del
espacio publico -andenes, entre otros-, cumpliendo con las especificaciones técnicas que
seflale el Instituto de Desarrollo Urbano -IDU- y las disposiciones del Manual de Espacio
Ptblico de Bogota adoptado mediante el Decreto Distrital 263 de 2023 o la norma que lo
derogue, modifique o sustituya.

24.3. Conforme a lo establecido en el articulo 31 del Decreto Distrital 804 de 2018,
corresponde al titular de la licencia urbanistica elaborar para la evaluacién y aprobacion de
la Empresa de Acueducto y Alcantarillado de Bogotda EAAB ESP, un documento técnico
sobre la existencia y estado de las redes de servicios de acueducto y alcantarillado, con el
objeto de que esta entidad pueda definir la necesidad de ejecutar obras de renovacion y/o
rehabilitacion de las redes existentes en el sector en donde se localiza el Plan Parcial.

24.4. Incluir en el disefio del proyecto lo establecido en la Ley 361 de 1997, adicionada por
la Ley 1287 de 2009, el Decreto Unico Reglamentario 1077 de 2015, las Normas Técnicas
NTC-4279 de 2005, NTC-4774 de 2006, NTC-5610 de 2008 y NTC-4143 de 2009 y demas
normas vigentes en la materia.

24.5. Ejecutar las intervenciones relacionadas con elementos de espacio ptblico que faciliten
el desarrollo del ambito del Plan Parcial. Estas obras podran disefiarse y ejecutarse dentro de
las obras del Plan Parcial sin requerir licencia de intervencién v ocupacién del espacio
publico, de acuerdo con lo establecido en el articulo 2.2.4.1.7.1 del Decreto Unico
Reglamentario 1077 de 2015.

24.6. En la ¢jecucion de las obras de urbanismo se deberan atender los lineamientos indicados
por el Instituto de Desarrollo Urbano -IDU-, en el oficio SGDU 202320502025951 del 15 de
noviembre de 2023, radicacion SDP n.° 1-2023-83737 del 20 de noviembre de 2023.
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24.7. Todas las obras relacionadas tanto con la construccion del espacio piiblico nuevo como
con el mejoramiento o adecuacion del existente contiguo al &mbito del Plan Parcial, que se
deban realizar en cumplimiento de las obligaciones urbanisticas, de las medidas de
mitigacién y/o de las acciones de sefializacion y demarcacion, se ejecutaran durante la
vigencia de las respectivas licencias urbanisticas, de conformidad con los compromisos,
acciones, gestiones y plazos que estén a cargo del urbanizador responsable. El diagnéstico y
adecuacidén o mejoramiento del espacio publico existente incluye tanto la infraestructura
peatonal como la estructura de pavimento de la malla vial.

24.8. Las demas establecidas en la normatividad aplicable.

Paragrafo 1.- Estas obligaciones se entenderan incluidas en las correspondientes licencias
urbanisticas, aun cuando no queden estipuladas expresamente en las mismas.

Paragrafo 2.- Toda accion de mitigacion o intervencion adelantada por parte del
desarrollador, sobre elementos de espacio publico que se encuentren por fuera del &mbito del
Plan Parcial de Renovacién Urbana “Los FEjidos”, debera realizarse sobre elementos
previamente recibidos por el Departamento Administrativo de la Defensoria del Espacio
Pablico (DADEP).

Articulo 25°.- Normas de manejo ambiental. Se debera atender lo consignado en el oficio
n.° 2023EE139205 del 22 de junio de 2023 de la Secretaria Distrital de Ambiente -SDA-,
con radicado SDP n.° 1-2023-52278 del 26 de junio de 2023 y, ademas, en el Anexo n.° 1
“Matriz de Lineamientos Ambientales del Plan Parcial de Renovacion Urbana ' Los Ejidos”,
ubicado en la Localidad de Puente Aranda” del presente decreto.

Paragrafo.- El responsable de ejecutar las labores de demolicion y construccion debera
cumplir con las disposiciones previstas para el manejo adecuado de Residuos de
Construccién y Demolicion -RCD- de la infraestructura actual y del nuevo proceso
constructivo, de conformidad con lo previsto por la autoridad ambiental competente.

CAPITULO I
UNIDADES DE GESTION O ACTUACION URBANISTICA
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Articulo 26°.- Unidad de gestion o actuacion urbanistica. E| Plan Parcial de Renovacion
Urbana “Los Ejidos” se desarrollard como una tnica unidad de gestion o actuacion
urbanistica en los términos previstos en el articulo 2.2.4.1.6.1.2 del Decreto Unico
Reglamentario 1077 de 2015, la cual se encuentra delimitada en el Plano n° 1 de 1
“Propuesta general de urbanismo, cuadro de dreas, esquema de deslinde, perfiles viales,
espacio publico, cargas urbanisticas y unidad de gestion o actuacion urbanistica” del
presente decreto.

TIiTULO VI
DISPOSICIONES FINALES

Articulo 27°.- Participacion en plusvalia. De conformidad con lo dispuesto en el articulo 74
de la Ley 388 de 1997 y en los Acuerdos Distritales 118 de 2003, 352 de 2008 y 682 de 2017
-compilados en el Decreto Distrital 790 de 2017-, en el Decreto Distrital 803 de 2018, y en
el “Estudio técnico comparativo de norma para identificacion de hechos generadores de
plusvalia” de fecha 24 de mayo de 2024 de la Subdireccion de Renovacién Urbana y
Desarrollo de la Secretaria Distrital de Planeacion (SDP), la adopcion del presente Plan
Parcial SI configura hecho generador de plusvalia, como consecuencia de la modificacion
del régimen o la zonificacion de usos del suelo.

No obstante, de acuerdo con el articulo 34 del Decreto Distrital 804 de 2018, NO se configura
hecho generador de plusvalia por la autorizacién de un mayor aprovechamiento del suelo en
edificacion, pues con la adopcion del presente instrumento no hay aumento del indice de
construecion bdsico que se puede desarrollar en el ambito del Plan Parcial, en comparacion
con el que autoriza la Unidad de Planeamiento Zonal n.° 108 - Zona Industrial, reglamentada
por el Decreto Distrital 317 de 2011, modificado parcialmente por el Decreto Distrital 497
de 2012,

Articulo 28°.- Trdamite de licencias urbanisticas. Deberan tramitarse ante las autoridades
competentes las correspondientes licencias urbanisticas, de conformidad con las
disposiciones contenidas en este decreto y en las demds normas vigentes y aplicables sobre
la materia.
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Paragrafo 1.- De conformidad con lo establecido en el articulo 2.2.4.1.7.1 del Decreto Unico
Reglamentario 1077 de 2015, como consecuencia de la expedicion del presente decreto, no
se requerira licencia de intervencién y ocupacion del espacio publico para ejecutar las obras
de espacio publico previstas en el presente Plan Parcial. Tampoco se requerira licencia de
intervencion y ocupacion del espacio publico para ejecutar las obras que permitan conectar
las vias aprobadas en la licencia de urbanizacién con las demas vias o espacios publicos
existentes del Distrito Capital.

En todo caso, la ejecucion de las obras de espacio publico se debera realizar de acuerdo con
la normativa vigente y las autorizaciones de las entidades competentes respecto de la
intervencion de estos espacios.

Paragrafo 2.- En virtud de lo sefialado en el numeral 7 del articulo 2.2.6.1.1.7 del Decreto
Unico Reglamentario 1077 de 2015, para la demolicién parcial o total de las edificaciones
existentes en los inmuebles que hacen parte del presente Plan Parcial, no se requiere la
obtencidn de la correspondiente licencia de construccién bajo dicha modalidad, debido a que
el mismo se encuentra en el ambito del Tratamiento de Renovacion Urbana.

Articulo 29°.- Modificaciones al Plan Parcial de Renovacion Urbana. Cualquier
modificacion del Plan Parcial de Renovacion Urbana “Los Ejidos ™, en caso de requerirse, se
efectuara teniendo en cuenta unicamente las instancias o autoridades a cuyo cargo se
encuentren los asuntos objeto del ajuste necesario para el desarrollo del presente Plan Parcial,
de conformidad con las condiciones establecidas en el articulo 27 de la Ley 388 de 1997, y
en el paragrafo del articulo 2.2.4.1.3.1 del Decreto Unico Reglamentario 1077 de 2015, o en
las normas que los modifiquen, adicionen o sustituyan.

Articulo 30°.- Remision a otras normas. Aquellos aspectos no regulados en el presente acto
administrativo se regiran por las normas contenidas en los Decretos Distritales 190 de 2004,
080 de 2016 y 804 de 2018.

Articulo 31°.- Actualizacion cartogrdifica. Ordénese a la Direccién de Cartografia de la
Subsecretaria de Informacion de la Secretaria Distrital de Planeacién (SDP), en un plazo de
tres (3) meses contados a partir de la entrada en vigencia del presente decreto, efectuar las
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anotaciones a que haya lugar para incorporar dentro de la cartografia oficial, las decisiones
del presente acto.

Articulo 32°.- Vigencia. El presente decreto rige a partir del dia siguiente a su publicacion
en el Registro Distrital y tendrd una vigencia de diez (10) afios. Ademas, deberd ser publicado
en la Gaceta de Urbanismo y Construccion de Obra.

PUBLIQUESE Y CUMPLASE,

Dado en Bogota D.C., a los

2 4 DIC 204

CARLOS FERNANDO GALAN PACHON
Alcalde Mayor de Bogota D.C.

(Drovla %laﬁqve.

URSULA ABLANQUE MEJiA
Secretaria Distrital de Planeacion
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1. MEMORIA JUSTIFICATIVA

1.1 Introduccion

Cuando la legislacién abre espacios excepcionales de reintervencion en el territorio, como lo es la regulacién
contenida en el Decreto 804 de 2018, proporciona a los promotores y desarrolladores de proyectos inmobiliarios,
oportunidades de concentracién de las inversiones en zonas de la ciudad con perfiles urbanos que resultan
obsoletos a las necesidades actuales, principalmente por considerarse subutilizados en relacion a su potencial
aprovechamiento o alejados de la realidad fisica que generan hechos u operaciones urbanas como los medios de

transporte masivo o los corredores viales principales.

De esta forma, el corredor de Renovacion Urbana contenido en dicho régimen normativo excepcional, es
justamente la oportunidad de reivindicacién de una zona industrial de la ciudad que resulta, de alguna forma,

incompatible con la Capital actual.

Es asi como, en este caso se hace un lado la regulacién contenida el Plan de Ordenamiento territorial de la ciudad,
para dar paso a una nueva vision de las areas delimitadas, cambiando su clasificacion del Tratamiento de
Consolidacion al de Renovacion urbana, en miras a la habilitacion de suelos destinados a la construccion de

viviendas que aporten a la disminucion del déficit habitacional existente.

Actualmente la ciudad de Bogota presenta un déficit cualitativo de vivienda significativo. Con base en las cifras
presentadas por Camacol en su informe “Comportamiento de la construccién de vivienda en Bogota 2009 —2020"
el déficit habitacional de la ciudad en 2018, calculado por la Secretaria de Planeacién distrital, compuesto por el
déficit de vivienda cualitativo y el déficit de vivienda cuantitativo, se situd en 13%, equivalente a 325.047 hogares
(SDP 2020).

El9,1% (228.150) de los hogares habitaban en viviendas que requieren mejoramientos o ajustes para cumplir con

condiciones de habitabilidad adecuadas.

A su vez, el 3,9% (96.897 hogares) se encontraba en déficit cuantitativo, es decir, las viviendas de estos hogares
presentaban deficiencias estructurales y de espacio (hacinamiento) y no son susceptibles de ser mejoradas, por

lo cual es necesario incluir una unidad adicional al inventario de viviendas.
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Ahora bien, la necesidad de densificacion de estos territorios y de creacion de nuevas unidades habitacionales, se
hace de manera juiciosa y debidamente sustentada, cuando el vehiculo de transformacion es el Plan Parcial, que
siendo un paso previo al licenciamiento, es el mecanismo que por excelencia permite un reparto equitativo de
cargasy beneficios, la creacion de planes de gestidn social que mitiguen los impactos derivados de la intervencion,
estudios técnicos y juridicos que le den solidez a la propuesta, y una vision de ciudad renovada que se relacione
respetuosa y eficientemente con la ciudad misma. Con plena integracion de los sistemas estructurantes
existentes y la nueva propuesta urbana, donde la poblacién tenga acceso la infraestructura de transporte publico,
a equipamientos de salud, educacion, bienestar social, seguridad ciudadana entre otros y a espacios publicos de

calidad.
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1.2 Localizacion
1.2.1 Bogota - Cundinamarca
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llustracion 1 Localizacién Bogota
Fuente: Elaboracion propia
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1.2.2 Localidad 16 Puente Aranda

La localidad de Puente Aranda pertenece al numero 16 de la ciudad de Bogotd, ubicada en el centro occidente de

la ciudad. Es considerada el epicentro de la actividad industrial de la ciudad, lo que la destaca a nivel nacional.

El Boletin técnico Encuesta Multipropdsito Bogota — Cundinamarca (EM) 2021 del DANE, proyecta que la localidad
de Puente Aranda para el afio 2021 tendra un total 253.367 habitantes donde 124.463 son hombres y 128.904

mujeres, con una densidad poblacional equivalente a 126 hab/ ha.

Esta localidad tiene una extensiéon en suelo urbano de 1731,1 ha., se encuentra subdividida en cinco UPZ; siendo
la UPZ 40 - Ciudad Montes con 445,6 ha., con mayor participacion en suelo en la localidad, 26% y con una
clasificacion residencial consolidada, seguida en orden por la UPZ 111 — Puente Aranda con 356,4 ha.,con el 21%
de participacion, con una clasificacion predominante industrial, UPZ 108 Zona Industrial con 347 ha., y 20% de
participacion del suelo con clasificacion predominantemente industrial, UPZ 43 — San Rafael con 329,3 hasy 19%
de participacién del suelo con clasificacién residencial consolidada, y la UPZ 41 — Muzu con 252,8 ha., y 15% de

participacion del suelo, con clasificacion residencial consolidada.?
Viviendas proyectadas Localidad Puente Aranda
Las proyecciones a nivel localidad, conforme a la estimacion del nimero de viviendas para el afio 2021, de acuerdo

con las cifras proyectadas por el DANE, ascienden a un total de 86.394 viviendas.

Area por UPZ de la localidad de Puente Aranda

UrPZ SUPERFICIE ha SUPERFICIE %
40 - Ciudad Montes 445,60 26%
41 = Muzu 252,80 15%
43 - San Rafael 329,30 19%
108 = Zona Industrial 347,00 20%
117 = Puente Aranda 356,40 21%
Total 1.731,10

Tabla 1 Extension por UPZ de la localidad de Puente Aranda

' SDP
2 Castillo Mejia, Alvaro. Bogota 2013. Unidad Administrativa de Catastro Distrital Dindmica de la construccién por usos
localidad de Puente Aranda, observatorio técnico catastral.
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1.2.3 UPZ 108 Zona Industrial

Mediante el Decreto Distrital 062 de 2007 fueron reglamentadas las UPZ 108 y 111. Posteriormente, la UPZ 108
fue actualizada mediante Decreto 317 del 26 de julio de 20171 y modificado por el Decreto Distrital 497 de 2012.

La UPZ Zona Industrial se localiza al oriente de la localidad, tiene una extension de 347 ha., equivalentes al 20,0%
del suelo de la localidad. Esta UPZ limita al norte con la avenida de las Américas; al oriente con la avenida Ciudad

de Quito (carrera 30) y al sury al occidente, con la avenida los Comuneros.

Demografia y edad productiva
De acuerdo con las proyecciones de poblacion por Unidad de Planeamiento Zonal presentadas por el DANE, para

el afio 2023 se proyecta una poblacion aproximada de 6.666 personas, 3.283 mujeres y 3. 383 hombres

Viviendas proyectadas UPZ Zona Industrial
Asi mismo, se presenta una proyeccion desagregada por Unidades de Planeamiento Zonal, lo cual corresponde a
2.146 viviendas.

3 Anexo-proyecciones-poblacion-bogota-desagreacion-loc-2018-2035-UPZ-2018-2024_
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llustracién 4 Area de influencia urbanistica
Fuente: Elaboracion propia
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1.2.4 Area de influencia urbanistica

El area de influencia urbanistica corresponde a una pieza urbana de ciudad que permite realizar el estudio de las
dindmicas socioecondmicas y fisicas de un territorio en especifico, cuyas conclusiones son el soporte para la
generacién y desarrollo de proyectos en la ciudad. En los diferentes estudios se determinan desde su especialidad
areas de influencia diferentes que tiene sus soportes derivados de las necesidades de cada estudio.

El drea de influencia urbanistica se definid teniendo como base las vias de la malla vial arterial principal, que para
el Plan Parcial de Renovacién Urbana Los Ejidos corresponde al costado Oriental Avenida NQS, Avenida Ferrocarril
del Sur por el costado occidental, Avenida Ciudad de Lima por el norte y Avenida de Los Comuneros por el costado
sur. Esta drea, se caracteriza por ser Industrial como uso principal, con algunos usos complementarios como
comercio, equipamientos colectivos, servicios de logistica y financiero, servicios profesionales técnicos

especializados de escala zonal, comercio pesado en escala zonal y urbana, entre otros.

La dinamica socioeconémica del sector busca ser transformada para hacer uso eficiente del suelo, aprovechando

su ubicacion estratégica en la ciudad, generando proyectos de vivienda, comercio y servicios.

1.2.4.1 Area de delimitacion del Plan Parcial

El drea de delimitacion y/o ambito de aplicacién del plan parcial, se encuentra conformada por la manzana ubicada

entre la calle 13y la calle 14, entre carreras 36y 37.

e

llustracion 5 Area de delimitacién y/o &mbito de aplicacion
Fuente: Elaboracién propia

En el capitulo 3. Formulacién, se desarrolla con mayor precision la identificacion predial y demas elementos del

area de delimitacion.

21

REGISTRO DISTRITAL * BOGOTA DISTRITO CAPITAL (COLOMBIA) * ARO 59 NUMERO 8226 * PP. 1-110 * 2024 * DICIEMBRE * 24



IDocumento Técnico de Soporte]|
PLAN PARCIAL DE RENOVACION URBANA LOS EJIDOS

1.3 Marco normativo

1.3.1 Marco normativo Nacional

La Ley 388 de 1997 es el marco regulatorio base de la reforma urbana, que consagra, como uno de los principios
rectores del ordenamiento territorial en Colombia, la prevalencia del interés general sobre el particular, el reparto

equitativo de cargas y beneficios y la funcion social y ecoldgica de la propiedad.

De igual forma, dentro de sus objetivos generales, contenidos en el articulo 1° de la misma ley Nacional se define
“..el establecimiento de los mecanismos que permitan al municipio, en ejercicio de su autonomia, promover el
ordenamiento de su territorio, el uso equitativo y racional del suelo, la preservacion y defensa del patrimonio
ecoldgico y cultural localizado en su ambito territorial y la prevencion de desastres en asentamientos de alto
riesgo, asf como la ejecucion de acciones urbanisticas eficientes.”, y, el de “..garantizar que la utilizacion del suelo
por parte de sus propietarios se ajuste a la funcion social de la propiedad y permita hacer efectivos los derechos
constitucionales a la vivienda y a los servicios publicos domiciliarios, y velar por la creacion y la defensa del

espacio publico, asi como por la proteccién del medio ambiente y la prevencién de desastre”.

En la referida Ley 388, se genera el instrumento de planificacion en ejercicio, es decir, el Plan Parcial, definiéndolo
en su articulo 19 como: “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”.

Con posterioridad a esta ley, a través del Decreto Nacional 2181 de 2006, se reglamenta el articulo 19 de la Ley
388 de 1997, que consagra las disposiciones aplicables a todo el territorio nacional en materia de planes parciales,
definiendo, entre otras cosas, el contenido y las etapas requeridas para la expedicion del instrumento por parte de

la autoridad municipal.

La normatividad vigente en materia urbanistica el Decreto Nacional 1077 de 2015, compilatorio de la normatividad
del sector de ciudad, vivienda y territorio, mediante una derogatoria integral acoge el Decreto 2181 de 2006 y en
normas modificatorias posteriores contiene las disposiciones relativas a los planes parciales, en cuanto a su
definicién, utilidad y trdmite ante la autoridad competente, Articulos 2.2.4.1.1.1 y siguientes; asi como las adiciones

y modificaciones contenidas en el Decreto 1203 de 2017 y 1232 de 2020. De igual forma, el articulo 2.2.2.1.5.2. en
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cuanto a la exigencia de porcentajes minimos de suelo para el desarrollo de Programas de Vivienda de Interés

Social e Interés Social Prioritaria en el tratamiento de Renovacion Urbana.

1.3.2 Marco normativo Distrital

Para presentar el marco normativo distrital, partimos de antecedentes normativos aplicables al area de
delimitacion del Plan Parcial de Renovacion Urbana Los Ejidos, contenidos en el Decreto 190 de 2004, la UPZ
numero 108 Zona Industrial, en donde se clasifica como Area de Actividad Industrial en Tratamiento de

Consolidacién de Sectores Urbanos Especiales.

Ilustracion 6 Corredor de renovacion urbana
Fuente: Archivo SDP

De la Unidad de Planeamiento Zonal 108 Zona Industrial, reglamentada mediante el Decreto 062 del 2007,
actualizado por el Decreto 317 de 2011 y modificado por el Decreto 497 de 2012, se toma principalmente lo
dispuesto en el cuadro de edificabilidad permitida en donde se determina que el indice de construccién es de 3,50

al encontrarse en el sector 1 “consolidacion de sectores urbanos especiales”, subsector A.

Ahora bien, en un ejercicio posterior de ordenamiento, en aplicacion de lo dispuesto por el articulo 375 del Decreto
190 de 2004 - Plan de Ordenamiento Territorial de Bogota que se encarga de autorizar la inclusién posterior de

zonas al tratamiento de Renovacion Urbana, en los siguientes términos:
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‘De conformidad con lo sefialado en el numeral 2.7 del articulo 15 de la Ley 388 de 1997, se permitira la
incorporacion posterior al tratamiento de renovacion urbana de los sectores en los que se genere un impacto
propicio, por efecto de las decisiones de planeamiento, la construccion, transformacion, eliminacion o
supresion de un elemento de los sistemas generales de la ciudad definidos por este Plan (malla vial arterial
o infraestructura de los sistemas de transporte masivo, equipamientos, espacio publico y otros), o en las
zonas industriales con tendencia al cambio de uso. La inclusion de las zonas en el tratamiento de renovacion
urbana se hara mediante Decreto del Alcalde Mayor.

Pardgrafo. Las zonas industriales que se incluyan en el tratamiento de renovacion urbana, lo haran siempre

en la modalidad de Redesarrollo.”.

De esta forma, la ciudad decide realizar la incorporacién mediante el Decreto 804 de 2018, “Por el cual se
incorporan dreas al Tratamiento Urbanistico de Renovacion Urbana sobre los ejes de la Malla Vial Arterial con
Sistema de Transporte Publico Masivo Transmilenio Avenida Calle 13 y Avenida de las Américas, se adoptan las
fichas normativas de los sectores incorporados y se dictan otras disposiciones.”, y para el caso que nos ocupa, el
articulo 4 del mencionado decreto 804, realiza la clasificacién de la zona industrial que conforma el drea de
delimitacion del Plan Parcial de Renovacion Urbana Los Ejidos en el tratamiento de renovacion urbana en la

modalidad de redesarrollo con la obligacion de adelantar el tramite de Plan Parcial previo al licenciamiento.

El articulo 33 del Decreto 804 de 2018, regula expresamente la exigibilidad de formulacion y adopcion del
respectivo Plan Parcial para las zonas industriales incorporadas, como es el caso que nos ocupa. También
dispone dicho articulo, que las normas aplicables seran las correspondientes al Tratamiento de Renovacion
Urbana en modalidad de reactivacion, contenidas en el Capitulo 1V, siempre y cuando se proponga un ICf menor

oiguala9.0.

La principal incidencia de esta condicion es que al Plan Parcial de Renovacion Urbana Los Ejidos, se le aplica la
excepcion contenida en el articulo 27, en cuanto a las Cargas Urbanisticas para generacion de equipamientos y
espacio publico en contraprestacion de los beneficios de edificabilidad adicional otorgados en este caso, y
conforme se indico en el analisis de la UPZ 108, el drea objeto de la presente formulacion, no le aplica el pago de
dichas cargas urbanisticas, en tanto su indice de construccion basico es superior a 2.50. Con eso se pone en
evidencia que al proyecto objeto de la presente formulacion, no le es exigible el pago de cargas urbanisticas para
generacion de equipamientos conforme lo indica el articulo en mencion y sé que corrobora en el documento
“Corredores estratégicos de Renovacion Urbana sobre los ejes viales de Transporte Publicos Masivo de

Transmilenio S.A Avenida Colon (AC 13) Avenida de Las Ameéricas, Bogotd DC 2018", (Documento Técnico de
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Soporte del Decreto Distrital 804 de 2018) cuando en la pagina 266 concluyendo el andlisis del Escenario 2-c

indica:

‘En estos escenarios se evidencia que el valor residual del suelo no supera el valor del ICb, salvo en el
momento en el que se llega a un indice de 9.00 caso en el que es diferencial de valor no es significativo. Por
eso, para escenarios en los que el indice de construccion basico supera 2.50, las cargas se limitan a las

entregas de suelos para espacio publico.”.

El régimen aplicable, regula las siguientes determinantes urbanisticas que sirven de base a la presente

formulacion y serén la norma volumétrica aplicable.

Por ultimo, el Decreto 221 de Octubre 1 de 2020, ‘Por medio del cual se establecen los porcentajes minimos de
suelo destinado a la construccion de vivienda de interés social (VIS) y vivienda de interés prioritario (VIP), las
condiciones e incentivos para su cumplimiento, en desarrollo del articulo 75 del Acuerdo Distrital 767 de 2020 "Por
medio del cual se adopta el Plan de desarrollo econdmico, social, ambiental y de obras publicas del Distrito Capital
2020-2024 “Un nuevo contrato social y ambiental para la Bogota del siglo XXI'y se adoptan otras disposiciones,
norma aplicable en cuanto a los porcentajes minimos de suelo Util urbanizado para el desarrollo de Vivienda de

Interés Social en tratamiento urbanistico de renovacion Urbana en la modalidad de redesarrollo.

Lo relativo al régimen de incentivos para la construccion de productos inmobiliarios de vivienda de interés social

contenida en el articulo 14° no es aplicable en tanto el proyecto no hara uso de dichos incentivos.

1.3.2.1 Identificacion de determinantes normativas en el plan parcial

A continuacion, se transcriben e ilustran las normas contenidas en el Decreto 804 de 2018, que constituye las

determinantes urbanisticas del proyecto
Decreto 804 /2018
“Por el cual se incorporan dreas al Tratamiento Urbanistico de Renovacion Urbana sobre los ejes de la Malla Vial

Arterial con Sistema de Transporte Publico Masivo Transmilenio Avenida Calle 13 y Avenida de las Américas, se

adoptan las fichas normativas de los sectores incorporados y se dictan otras disposiciones.”
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ART. 6 Condiciones minimas para acceder a la edificabilidad adicional.

Para acceder a la edificabilidad adicional, se debe cumplir con la totalidad de las siguientes condiciones:

1) Area de predio original o englobado de 800 m?y con la posibilidad de inscribir dentro del Area dtil un

rectdngulo con un drea minima de 360m? lado menor sea igual o mayor a 18 m.

2) Frente minimo de 20 m cuando se encuentre contra la AC 13:
Compuesto por sumatoria de frentes, deben ser continuos y colindantes entre si.
Cuando no sean paralelos al corredor vial, la distancia que se contabiliza es la proyeccién ortogonal de

dicho frente al eje del perfil vial.

3) Frente minimo de 12 m sobre via de la malla vial local o intermedia existente:
Compuesto por sumatoria de frentes, deben ser continuos vy colindantes entre si.
Cuando no sean paralelos al corredor vial, la distancia que se contabiliza es la proyeccién ortogonal de

dicho frente al eje del perfil vial.

Calle 13 - Avenida Colon
Frente minimo de 20 m (AC 13)

:

555m 5

Calle 13 - Avenida Colon
Carrera 37

Frente minimo de 12 m- Malla Vial Local
T
Frente minimo de 12 m- Malla Vial Local

T
]
1

Frente minimo de 20 m (Cl 14)
Calle 14

llustracion 7 Frente minimo para acceder a la edificabilidad
Fuente: Elaboracion propia
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¢ Edificabilidad

La edificabilidad sera la resultante del cumplimento de las condiciones volumétricas definidas en el Decreto 804

de 2018, expresada en los indices de ocupacién y construccién sefialados en el articulo 8 del mismo decreto.

ART. 8 indices

indice Ocupacién

Es el resultante de la aplicacion de las normas volumétricas de aislamientos, retrocesos, voladizos, empates y
altura, de las normas de equipamiento comunal y estacionamientos, y de las cargas urbanisticas.

indice de Construccién Basico

Por metodologia definida en el articulo 9° del decreto objeto de andlisis, especificamente conforme al paragrafo
de dicho articulo, en la Unidad de Planeamiento Zonal el IC es de 3,50

indice de Construccién Maximo

Conforme lo indica el paragrafo 2° del articulo 8° del decreto en mencion, por tratarse de una intervencion sobre
la totalidad de los predios de una manzana, cuya area total del lindero original es menor a 5.000 m?, se permite

alcanzar un IC. mayor al 7,5 indicado en la tabla del dicho articulo, sin superar el IC de 9,0.

ART. 10 Altura

Para el caso que nos ocupa, la altura méxima definida en el decreto es de 84,0 m y de 20 pisos.

Ahora bien, de conformidad a lo indicado en oficio Nro. 4104.14.024 — 2021035925 de 28 de octubre de 2021,
emitido por la aerondutica civil la altura maxima aprobada es de 100 mts el cual se encuentra en el Anexo 3.
Concepto Aeronautica Civil.

La altura maxima se contabiliza desde el nivel del terreno, placa superior del sétano o semisdtano, segun el caso,

e incluye todos los pisos no habitables y habitables en plataforma y edificaciones.

Paragrafo 2°. La altura libre entre afinado inferior y superior del primer piso o nivel de acceso peatonal serd como
minimo de 4.0 m.
Entre afinado inferior y superior del primer piso o nivel de acceso peatonal, y en los demas pisos, semisdtano y

sétanos la altura libre serd minimo 2.40 m. Para VIS o VIP minimo 2.30 m.

ART. 11 Antejardin
La exigencia de antejardines se determina segun la dimensién del frente sobre las vias de la malla vial

local e intermedia.
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Cuando el proyecto incluya la totalidad del costado de manzana, NO SE EXIGE sobre ese costado.

indice de Indice de
construccion construccion
basico maximo Aislamierio
(ICb) (ICm)

Posterior

N/A

Aislamiento
Posterior
N/A Aislamiente
Edificaciones con  NJA
diferente altura
Aislamiento
Edificaciones con
diferente altura

llustracion 8 Edificabilidad
Fuente: Elaboracion propia

ART. 12 Aislamientos y empates contra predios vecinos

Por desarrollarse en una manzana completa, el plan parcial no debe aislarse contra predios vecinos, por lo tanto,
no se da cumplimiento a las condiciones descritas en el articulo 12.

e Aislamiento lateral: NO APLICA porque no existe la condicién de tratarse de predios vecinos no edificados
o edificaciones no permanentes, de predios que contengan edificaciones adosadas contra el lindero lateral

del predio colindante ni predios que contengan edificaciones permanentes aisladas del lindero colindantes
desde el nivel del terreno.

e Aislamiento posterior: NO APLICA por tratarse de manzana completa y no tener predios vecinos.

ART. 13 Aislamientos y empates entre edificaciones

Cuando en un mismo proyecto se propongan dos o mas edificaciones aisladas, deben cumplirse las siguientes
condiciones:

¢ Aislamiento edificaciones con misma altura: Minimo 1/3 de la altura nunca menos de 5,0 metros.
28
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e Aislamientos edificaciones alturas diferentes: Se calcula sobre el promedio de las alturas propuestas.

e Longitud de fachada: Las edificaciones que se planteen sobre la plataforma no podran tener una fachada

mayor a 50 metros de ancho sobre el frente de la AC 13 0 demas vias de la malla vial arterial.

Cuando se plantee una fachada mayor a 50 metros se debera generar un retroceso en una distancia igual o mayor

a 1/3 del fondo total de la edificacion.

El retroceso debe generar un vacio desde el nivel superior de la plataforma cuyo lado minimo sea igual o mayor a
1/3 del fondo total de la edificacion.

Los ejes de la malla vial arterial con sistema de Transporte Publico Masivo Transmilenio Avenida Calle 13 y

Avenida de las Américas, asi como se muestra en el siguiente esquema.

llustracion 9 Aislamientos
Fuente: Elaboracién propia

ART. 14 Aislamientos espacio publico
Los aislamientos con predios separados por espacio publico se deben plantear de alguna de las dos formas en
cada fachada, establecidos en el decreto, segun cada uno de los escenarios.
Un dnico aislamiento por fachada: Minimo 1/4 de la altura de fachada desde nivel de terreno:
- Contra predios fuera del ambito de Decreto el aislamiento se prevé desde los linderos de dichos predios.
o Contra predios dentro del ambito del Decreto separados por vias intermedias o locales con calzada
mayor a 7.0 m, se cuenta desde la proyeccion de 5.0 m contados desde el sardinel existente de la

manzana contigua hacia el interior.
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ART. 17 Estacionamientos
Corresponde al drea de restriccion en primer piso o plataforma contra espacio publico: 6.0 metros desde el
paramento de construccion.
En pisos superiores un retroceso de 1,20 metros. Estas fachadas deberan ser tratadas como minimo con el 60%
de materiales que no permita transparencia.
Sobre la AC 13 esta drea debe ser destinada a usos permitidos y hasta 50% del lindero en equipamiento comunal.
En otro predio: Distancia maxima 500 metros.
Pago compensatorio: Hasta el 100% de la exigencia.
Segun Decreto 323 de 2004.
Dimensiones:
+ 240mx50m
» Paralelos a la circulacion: 2,40 m x 580 m
*  Movilidad reducida: 3,80 mx 5,0 m

ART. 18 Sétanos y semisétanos
Los sotanos y semisétanos corresponden al area de restriccion en primer piso o plataforma contra espacio
publico: 6.0 metros desde el paramento de construccion.
De acuerdo con lo definido en el articulo 18 del mismo decreto, los sétanos se permiten siempre y cuando se
cumplan las siguientes condiciones:

* Entodas las areas de actividad

*  Sobresaliendo maximo 0,25 metros del nivel del terreno

+ Desde el lindero resultante
Semisdtanos: se permiten.

+  No se permiten en Area de Actividad de Comercio y Servicios

» Sobresaliendo maximo 1,50 metros del nivel del terreno, retrocedido minimo 6.0 metros del paramento de

construccion.

ART. 19 Accesibilidad vehicular
En todos los casos se debe prever la accesibilidad vehicular desde una via de la malla vial local o intermedia

existente. El acceso y salida vehicular debe cumplir con las siguientes condiciones:
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* Debe estar localizado a minimo 6.0 metros desde el inicio de la curva del sardinel de la esquina mas
proxima.
+ Elancho debe ser minimo 5.0 metros o segun condiciones del estudio de movilidad y accesibilidad
+ Lasrampas iniciaran a partir del lindero resultante

» Prohibido acceso sobre AC 13

ART. 25
Espacios Publicos Peatonales
Las cargas urbanisticas que contempla el plan parcial, corresponden al numeral 1 del articulo 25 del decreto

804/201. “1. De generacion de espacios publicos” en cumplimiento con las siguientes condiciones:

AC 13: sobreancho de anden conformando una dimension de 12.0 metros.
+ Desde el sardinel existente hasta el nuevo lindero del predio.
+ 20% total: del area original del predio. Para sobreanchos de anden y/o plazoletas.
Otras vias de la malla vial arterial.
» Sobre los cuales exista o de conformidad con lo establecido en el Acuerdo 645 de 2016 0 en el respectivo
Plan de Desarrollo, se proyecte la construccion de una nueva Troncal de Transmilenio, deberan contemplar

la carga urbanistica del numeral 1.

llustracion 10 Espacios Publicos Peatonales
Fuente: Elaboracion propia

ART. 26 Vias locales e intermedias

Se debe ceder gratuitamente a favor del Distrito Capital el area que se requiera para obtener un andén de minimo
cinco (5) metros de ancho, el cual debe ser disefiado, dotado y construido de conformidad con lo establecido en
el Anexo Grafico No. 27, del Decreto 804 de 2018.
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Se deberd dar cumplimiento a las siguientes condiciones establecidas en el articulo 26:
» Completar andén de 5.0 m desde sardinel
» Completar calzada de 7.0 m no cuenta dentro del 20% de espacio publico.
» Cuando la calzada hace parte de una via la cual se encuentra entre dos manzanas dentro del ambito del
presente Decreto el proyecto ampliara la calzada lo necesario para cumplir con 3,50 metros desde el eje
de la calzada existente.

ART. 27 Cargas urbanisticas para generacion de equipamientos y espacio publico en contraprestacion de los
beneficios de edificabilidad adicional otorgados

De acuerdo a lo indicado en el mencionado articulo y en las normas antes analizadas, el presente proyecto tiene
un indice de construccién basico de 3,50 por disposicion de la UPZ correspondiente. De esta forma, y conforme
lo regula la tabla contenida en el articulo objeto de analisis, para Predios con ICb igual o mayor a 2,50 no aplica la
exigencia de aportes voluntarios en dinero para espacio publico y equipamiento por metro cuadrado de IC

adicional propuesto.

Rango de ICb del predio a desarrollar Aportes voluntarios en dinero para cargas para espacio
pubico y. equipamientos por metro cuadrado de I.C.
adicional propuesto (ICa)

Predios con ICb menor a 2.20 0,05 veces el valor de referencia del predio
Predios con ICb igual o mayor a 2.20 y menor a 0.02 veces el valor de referencia del predio
2.50
Predios con ICb igual o mayor a 2.50 No aplica

Tabla 2 Cuadro de cargas urbanisticas

Lo anterior se corrobora en el documento denominado “Corredores estratégicos de Renovacion Urbana sobre los
gjes viales de Transporte Publicos Masivo de Transmilenio S.A Avenida Colon (AC 13) Avenida de Las Américas,
Bogota DC 2018", cuando en la pagina 286 concluyendo el andlisis del Escenario 2-c indica:

“En estos escenarios se evidencia que el valor residual del suelo no supera el valor del ICb, salvo en el momento en
el que se llega a un indice de 9.00m caso en el que el diferencial de valor no es significativo. Por eso, para escenarios
en los que. El indice de construccion bdsico supera 2.50, las cargas se limitan a las entregas de suelos para espacio

publico.”.
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1.4 Objetivos

1.4.1 General

Transformar las condiciones de subutilizacion de las estructuras fisicas que actualmente presenta el drea de
delimitacion, consolidando su potencial de desarrollo en el uso residencial, aportando a la existencia de usos
complementarios que satisfagan las necesidades de los habitantes y contribuyendo a la homogenizacion de la

zona en la vision de renovacion contenida en el régimen normativo.

1.4.2 Especificos

Optimizar las condiciones de méximo aprovechamiento de zonas con perfiles urbanos deficientes y
subutilizados mediante la redensificacion y renovacion de las zonas, con asuncion de las cargas
urbanisticas correspondientes.

Consolidar una manzana residencial con usos complementarios, que aporten a sus habitantes espacios
pensados en su permanencia y disfrute y oferta de vivienda alta calidad y disefio sobresaliente.

Mitigar los impactos sociales del area de influencia, la consolidacion de redes de servicios publicos que
impidan conflictos derivados de la redensificaciéon y la consolidacién de las redes vehiculares proyectadas

y su relacion con las existentes

33

@ REGISTRO DISTRITAL * BOGOTA DISTRITO CAPITAL (COLOMBIA) * ARO 59 NUMERO 8226 * PP. 1-122 * 2024 * DICIEMBRE * 24



IDocumento Técnico de Soporte]|
PLAN PARCIAL DE RENOVACION URBANA LOS EJIDOS

llustracion 11 Situacién actual
Fuente: Elaboracion propia
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llustracion 12 Situacién con proyecto
Fuente: Elaboracién propia
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2 DIAGNOSTICO
2.1Morfologia y tipologia
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llustracion 13 Plano de tipologias
Fuente: Elaboracién propia
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2.1.1 Construcciones existentes

En miras a lograr un diagndstico certero respecto al drea de influencia, se analizan de las condiciones fisicas del
territorio partiendo del estado actual de esta porcion de ciudad y los usos y tipologias existentes. De esta forma,
no se incluyen los futuros desarrollos y procesos de renovacién sino exclusivamente las condiciones existentes

en el territorio.

Se pueden identificar al interior del drea de influencia diferentes tipos de edificaciones los cuales pertenecen al
uso comercio, industrial y de servicios. Conforme lo muestra la imagen que antecede, donde se muestran los usos
predominantes, sin que signifigue que no se encuentran usos complementarios en las zonas que le son
compatibles, como es el caso de la zona industrial, que en el territorio se complementa con usos de comercio y

servicios.

Las fabricas e industrias son las construcciones que mayor incidencia tienen en el sector de estudio con amplios
espacios, abarcando gran parte de las manzanas catastrales, por esta razén es frecuente identificar predios con
areas desde 5.000 m? hasta 20.000 m?. Asi mismo, son frecuentes las tipologias de concesionarios que al igual
que laindustriay las bodegas se construyeron como grandes superficies y abarcan areas similares a dichos usos.
Por tratarse de un sector industrial, son pocas las areas residenciales, sin embargo, sobre el eje vial de la Calle 6
y Avenida NQS se identifican conjuntos residenciales y viviendas que generalmente comparten el uso residencial
y de servicio en primera planta.

El plano de tipologia representa la predominancia del uso, pero no excluye la existencia de usos dispersos al

interior de la zonificacién, siendo las convenciones una indicacion de la predominancia de usos sobre el drea de

influencia.

llustracion 14 Tipologias en el area de influencia
Fuente: Google Maps
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2.1.2 Alturas
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llustracion 15 Altura
Fuente: Elaboracién propia
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En el drea de influencia predominan los predios de 1y 2 pisos, lo cual responde a la vocacion Industrial del sector

al localizarse industrias, comercio y servicios de 1y 2 pisos.

Las edificaciones con 5 0 mas pisos se localizan principalmente sobre los ejes viales de la malla vial arterial como
la Avenida NQS vy la Avenida Ciudad de Lima que corresponde a bodegas de almacenamiento y otros usos

relacionados con actividades logisticas.

preneseseeeeneede Ambito de aplicacion
; PPRU Los Ejidos

:
®

llustraciéon 16 Axonometria altura
Fuente: Elaboracién propia
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Es la representacion cartografica de dreas con caracteristicas homogéneas, tales como la estratificacion social,

usos del suelo, tipologias edifi

2.2.1 Identificacion de proyectos urbanisticos en el area de influencia urbanistica

IDocumento Técnico de Soporte]|
PLAN PARCIAL DE RENOVACION URBANA LOS EJIDOS

catorias, entre otras.
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llustracion 17 Planes parciales en el area de influencia
Fuente: Elaboracion propia
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En el drea de influencia, se identificaron 5 proyectos inmobiliarios, que se encuentran unos bajo el régimen
normativo el Decreto Distrital 621 de 2016 y otros del Decreto Distrital 804 de 2018, cuyas principales

caracteristicas se describen a continuacion:

En primer lugar, se debe mencionar que el Plan Parcial Centenario, fue desistido mediante la Resolucion 1682 del
27 dejulio de 2023.

¢ Plan Parcial Bodegas del Rhin:
Adoptado mediante el Decreto Distrital No. 821 del 26 de diciembre de 2019, "Por medio del cual se adopta
el Plan Parcial de Renovacion Urbana “Bodegas del Rhin”, ubicado en la localidad de Puente Aranda, en la
Calle 10 Nro. 30-73. El plan parcial busca promover la construccion de maximo 400 viviendas de interés

social y Comercio Vecinal.

Estado Adoptado
Area bruta 2.696,20 m?
Area util 2.153,38 m?
Uso principal Viviendas VIS
Uso complementario Comercio
Altura maxima 20 pisos

Tabla 3 Plan parcial Bodegas del Rhin
Fuente: SDP

¢ Plan Parcial Dispapeles
Aprobado mediante el Decreto Distrital 651 de 30 de octubre de 2019 "Por medio del cual se adopta el Plan parcial
de Renovacion Urbana "Dispapeles”, ubicado en la localidad de Puente Aranda, en la Calle 14 Nro. 30-52. El plan parcial

busca promover la construccion de maximo 239 viviendas de interés social y 36 Viviendas NO VIS, y el Comercio

Zonal.
Estado Adoptado
Area bruta 5.796,65 m?
Area qtil 4.637,32 m?
Uso principal Vivienda multifamiliar (VIS y NO VIS)
Uso complementario Comercio
Altura maxima 25 pisos

Tabla 4 Plan parcial Dispapeles
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¢ Plan Parcial de Renovacién Urbana Ferrocarril Calle 13:
Adoptado mediante Decreto 800 de diciembre 20 de 2019, el plan parcial se ubica entre la Avenida Coldn (Calle 13),
Avenida Ferrocarril del Sur (Carrera 39), Calle 17 y Carrera 38.
El plan parcial busca promover la construccion de vivienda de interés social sobre los principales corredores
arteriales. Plantea como uso principal la vivienda (multifamiliares) y como uso complementario el comercio de

escala zonal y vecinal con un total de 1.830 viviendas, con una altura maxima permitida de 20 pisos.

Estado Aadoptado
Area bruta 32.705,71 m?
Area (til 24.171,04 m2
Uso principal Vivienda

Uso complementario Comercio y servicios
Area (m2) apartamentos 175.050,19 m?
Total, vivienda VIS 3.496

Altura maxima 20 pisos

Tabla 5 Plan parcial Ferrocarril Calle 13

¢ Plan Parcial Avenida Colon:
Adoptado mediante Decreto Nro. 375 de agosto 25 de 2023, el plan parcial se ubica entre la Avenida Colon (Calle 13),
Carrera 38y Calle 12B.

Estado Adoptado
Area bruta 6.546,43 m?
Area util 5.237,15 m?
Uso principal Vivienda

Uso complementario

Comercio y servicios

Area (m2) apartamentos 29.864,38 m2
Total, vivienda VIS 1.017
Altura maxima 24 pisos

¢ Plan Parcial M-30

Adoptado mediante Decreto 091 de 8 marzo de 2023. Se ubica en la Avenida NQS (Carrera 30) y la calle 12b.

Tabla 6 Plan parcial Avenida Colén

Estado Adoptado

Area bruta 7.083,05 m?
Area il 5.600,42 m?

Uso principal Vivienda

Uso complementario Comercio vecinal
Area (m2) apartamentos 51706,27 m?
Total, vivienda VIS 3.496

Altura maxima 20 pisos
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llustracion 18 Estratificacion
Fuente: Elaboracion propia
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2.2.2 Estratificacion socioeconémica

Debido a la ausencia del uso residencial, los estratos socioecondmicos identificados en el area de influencia son
0y 3 lo cual coincide con lo analizado en capitulos anteriores donde se expone la vocacion industrial del sector y

la baja oferta de vivienda, afirmando que el estrato Unicamente aplica a inmuebles de uso residencial.

Segun el estudio social realizado para la formulacién del presente Plan Parcial se calcula que en las UPZ Zona

Industrial y Puente Aranda residen 18.183 personas, que se distribuyen por estratos de la siguiente manera:

ESTRATO PERSONAS %
Predio sin estrato 5.395 29,7%
Estrato 2 756 4,2%
Estrato 3 12.032 66,2%
Total 18.183 100%

Tabla 8 Porcentaje de estratificacion
Fuente: Elaboracién propia
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2.2.3 Usos del suelo
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Ilustracién 19 Plano de usos del suelo
Fuente. Elaboracion propia
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Actividad econdmica 2009 | 2011 | 2013 2015 | 2017 | 2019
Agropecuario 8 8 9 10 10 11
Industria 552 602 654 686 720 756
Agua y saneamiento 38 47 52 56 66 69
Construccion 9 10 12 14 18 18
Comercio 2016 | 2.386 | 2.729 | 3.046 | 3.363 | 3.587
Transporte 99 112 128 149 173 185
Alojamiento 309 367 437 480 549 598
Comunicaciones 142 155 181 194 204 211
Financiero 13 16 19 21 23 25
Inmobiliario y empresariales 26 28 30 33 39 40
Cientificas y técnicas 40 47 53 65 74 81
Servicios administrativos 48 59 68 77 84 102
Educacion 5 6 6 9 10 11
Salud y asistencia social 11 13 13 18 19 22
Artes y recreacion 16 27 45 51 57 69
Otros 354 418 425 428 429 430
Total 3.754 | 4378 | 4.960 | 5.455 | 5.980 | 6.380

Tabla 9 Establecimientos econdémicos registrados en la UPZ Zona Industrial
Fuente: Estudio plan de gestidn social— Visor de establecimientos econdémicos de SDP, 2019

Asi mismo, se identifica que la participacién de las distintas actividades econdémicas se mantiene estable en el
sector de la UPZ con una caracteristica particular, desde 2009 al menos el 53% de los establecimientos
registrados se dedican a actividades comerciales, y un 20% adicional a actividades relacionadas con la industria
y el alojamiento. Finalmente, las dindmicas generales de la UPZ, se caracterizan por |a alta actividad econémica

en la que predominan los usos comerciales y de servicios sobre los industriales.

En miras a entender mejor la dindmica actla del area de influencia del proyecto objeto de la presente formulacion,
decidimos dar mayor profundidad al conocimiento de los usos existente en la zona partiendo de la informacion

con base en infraestructura de datos especiales de Bogota el cual nos arrojo la siguiente informacion:
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Porcentaje por uso

Uso M? Porcentaje
Comercio 892.157,26 m? 45,06%
Industria 377.457,33 m? 19,06%

Dotacional 105.114,49 m? 5,31%
Urbanizable no edificado 3.548,21 m? 0,18%

Tabla 10 Porcentaje por uso
Fuente. Elaboracién propia

2.2.4 Déficit de vivienda

De acuerdo con el documento "Monografia 2017 de Puente Aranda” donde se hace un diagnéstico de los aspectos
fisicos, demograficos y socioecondmicos de la localidad de Puente Aranda para el afio 2017 y elaborado por la
Secretaria Distrital de Planeacion, se identificd que, para ese mismo afio, la localidad tenia 370 hogares con déficit
cuantitativo de vivienda y 1.888 hogares con déficit cualitativo de vivienda. Segun los calculos realizados por la
Secretaria Distrital de Planeacién en su encuesta multipropésito 2017.

Segun planimetria y analisis estadisticos realizados por el DANE en el censo del afio 2018 y teniendo en cuenta el
area de influencia del presente PPRU, de las 151 manzanas que la componen el 7,2% tiene un déficit habitacional
mayor de 40%, el 1,3% tiene un déficit del 30 — 40, el 3,3% tiene un déficit de 20 — 30, el 15,2% tiene un déficit de
10 = 20, el 72,8% tiene un déficit del 0 — 10.

El panorama se aclara cuando se compara con el siguiente mapa de calor, también elaborado por el DANE en
donde evidencia la concentracion de viviendas en el &rea de influencia, generalmente muy bajo e incluso nulo en

algunas manzanas.
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La siguiente imagen corresponde a
un mapa de calor que seiala la
concentraciéon de vivienda en el
area de influencia con una
densidad base de 10 viviendas por
manzana. Por lo que se concluye
que existe una baja concentracion
de vivienda en la zona.

i MAYOR CONCENTRACION DE VIVIENDAS

CON UNA DENSIDAD BASE DE
10 VIVIENDAS POR MANZANA

MENOR CONCENTRACION DE VIVIENDAS

llustracion 20 Densidad de vivienda por manzana

Fuente: Analisis geoespacial del CNPV 2018
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llustracién 21 Déficit de vivienda
Fuente: Datos espaciales de Bogota
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2.3 Sistemas estructurantes
2.3.1 Estructura ecoldgica principal
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llustracion 22 Estructura Ecoldgica Principal
Fuente: Elaboracién propia
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De los elementos que conforman la Estructura Ecoldgica Principal segun el articulo 75 del Decreto Distrital 190
de 2004, se identifica el corredor ecoldgico vial de la Avenida Américas, como elemento mitigador de los impactos
ambientales propios de la red vial. También hace parte del corredor ecoldgico vial la Avenida Ferrocarril del Sury
la Avenida Coldén o Calle 13 y la Avenida NQS; sin embargo, dichos corredores presentan deterioro fisico y
ambiental como resultado de las actividades industriales del sector.
Otro componente de la Estructura Ecoldgica Principal es el canal Comuneros con su respectiva ronda de

proteccion, ubicado sobre la calle sexta al sur del area de influencia.

llustracion 23 Estructura ecoldgica principal en area de influencia
Fuente: Google Maps
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2.3.2 Espacio publico

2.3.2.1 Espacio publico total por localidad

EPTiHab:
2.Chapinero
5110

EPT/Hab:
5. Usme
et EPT/Hab: EPT/Hab:
12 B?rrlus 17. La Candelaria
Unidos  EPT/Hab: 4046
3903 13 Teusaquillo
3827

EPT/Hab:
3.5antaFe
211 EPT/Hab:
EPT/Hab: 16. Puente
14, Los Martires Aranda

2,85 18
PTiHab:  EPTHab: EPT/Hab:

9. Fontibon 10. Engativa 15. Antonio

EPT/Hal U 2572 Narifio

1. Usaquén - .67
23,05 EPT/Hab:

19. Ciudad
Bolivar
19,64

EPT/Hab:
6. Tunjuelito
2748

EPT/Hab:
EPT/Hab: — 11 Suba

EPT/Hab:
a sau; ﬁcgnmml EPT/Hab: 8. Kennedy 13 18. Rafael

7.Bosa 16,04 Uribe
123 Uribe
1516

Gréfico 1 Espacio Publico Total por Localidad
Fuente: DADEP 2021

La grafica 1 muestra el indicador del espacio publico total en razén con la poblacién de cada localidad, en donde
la localidad de Chapinero cuenta con el valor mas alto 51, 10 m2/hab, seguido de la localidad de Usme y La

Candelaria con 42,72 m2/hab y 40,46 m2/hab respectivamente, y Barrios Unidos con 39,03 m2/hab.

Teniendo en cuenta la anterior informacion, se presenta la siguiente tabla que corresponde a los elementos que
conforman el indice de espacio publico total por habitante en la ciudad de Bogotd, conformado por los parques,
plazas, plazoletas, zonas verdes, los elementos que hacen parte de la Estructura Ecolégica Principal tales como
areas Protegidas, ronda hidraulica y ZMPA,; los elementos que conforman el sistema vial como la calzada, anden,

cicloruta, separador, control ambiental y pompeyanos.
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Indicador Elermento Entidad responsable
Pargques IDED
Espacio Pdblico Efectivo Plazas y plazoletas IDU- DADEP
Zonas verdes DADEP
Pargues IDRD
Espacio Publico Verde Zonas Verdes DADEP
EEP SDA
Pargues IDRD
Plazas y plazoletas IDU- DADEP
Zonas verdes DADEP
EEF
(Areas protegidas,
ronda hidraulica, SDA
L ZMPA])
Espacio Publico Total Sisterna Vial
[Calzada
Anden
Ciclorruta IDU- DADEP
Separador
Control Ambiental
Fompeyano)
Proyecciones poblacidn
Foblacidn CENSO 2005 SDPF- DANE
CENSO 2018

Gréafico 2 Indicadores de espacio publico con sus variables
Fuente: DADEP 2021

Ahora bien, es indispensable tener en cuenta que la localidad esta en proceso de transformacién en el marco de
los planes parciales de renovacién urbana que incluyen no solo el cambio de los usos sino la generacion de nuevos
espacios publicos para el disfrute de los habitantes, de tal manera que las variables para el calculo de este indice,

tendran mayores espacios publicos y también mas habitantes.
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Aporte a espacio publico de los planes parciales del area de influencia.

PPRU DISPAPELES FERROCARRIL AVENIDA COLON BODEGAS DEL RHIN M30
ADOPCION Decreto Distrital 651 - | Decreto Distrital 800 - | Decreto Distrital 375 - | Decreto Distrital 821 - | Decreto Distrital 091 -
30 OCT 2019 20 DIC 2019 25 AGO 2023 26 DIC 2019 08 MAR 2023
VIABILIDAD Resolucién 651 30 OCT| Resolucion 2495 21 Resolucion 082 - 16 [Resolucién 820 23 MAY| Resolucién 0850 03
de 2019 NOV 2019 ENE 2023 de 2019 JUN de 2022
AREA BRUTA 5.796,65 22.767,55 6.546,43 2.696,20 7.083,05
ESPACIO PUBLICO TOTAL 1.159,33 4.969,19 1.309,29 540,88 1.416,63
CESION EQUIPAMIENTO COMPENSADA N/A N/A COMPENSADA COMPENSADA
=SPACIO PUBLICO EFECTIVO 0,58 0,83 2117,25 540,88 1,10

Tabla 11 Aporte a espacio publico de los planes parciales del area de influencia
Fuente: Elaboracién propia

APORTE A ESPACIO PUBLICO
(Planes Parciales en el area de influencia)

~

= AV. COLON = BODEGAS RHIN = M 30
DISPAPELES = FERROCARRIL

Grafico 3 Aporte a espacio publico de los planes parciales en el area de influencia
Fuente: Elaboracion propia

2.3.2.2 Espacio publico total por UPZ

Este indicador muestra la relacion de metros cuadrados de espacio publico que se encuentra a nivel general en la
ciudad por habitante; esta compuesto por el Espacio Publico Efectivo, el espacio publico de circulacion conexion

y la Estructura Ecoldgica Principal *

4 DADEP
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Contribuyen a este indicador los elementos del sistema vial para la movilidad vehicular y son los que mayor
incidencia tienen en el indicador del espacio publico total, asimismo los andenes, que son parte del espacio publico
para la movilidad peatonal, las ciclorrutas hacen parte del Espacio Publico Total.

A continuacion, se presentan los resultados a nivel de UPZ de la localidad de Puente Aranda para este indicador.

AR > 4.247 Habitantes )
ESPACIO PUBLICO
TOTAL POR HABITANTE
Poblacion UPZ 108
O Zona Industrial 1 76'93
m2/hab
() Otras UPZen Puente _
Aranda UPZ Zona Industrial

llustracion 24 Indicador de espacio publico por habitante en la UPZ Zona Industrial
Fuente: Elaboracién propia con base en el Observatorio de espacio publico de Bogota

uUPz EPT x Hab
Ciudad Montes 21,9
San Rafael 21,65
Puente Aranda 76,46
Muzu 23,7
Zona Industrial 176,93

Tabla 12 Espacio publico total por UPZ
Fuente: Observatorio de espacio publico de Bogota
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2.3.2.3 RUPI
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llustracién 25 Plano de los registros tnicos del patrimonio inmobiliario — RUPI
Fuente: Elaboracion propia
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Es el cédigo de identificacion de los predios en el sistema de informacién de la Defensoria del Espacio Publico y
corresponde al espacio publico recibido, es decir, aquellas zonas que los urbanizadores entregaron al Distrito de
acuerdo con las normas vigentes establecidas. Estos registros permiten evidenciar cuales zonas de las ciudades
se encuentran con procesos de urbanizacion y permiten la consolidacion de la ciudad y la generacion de espacio
publico. (Reporte técnico de indicadores de espacio publico 2020).

Hacen parte de dichas zonas los siguientes espacios: zonas viales, zonas recreativas y zona de equipamiento

comunal cuya principal funcién es aumentar la disponibilidad de espacios para el uso y disfrute de los habitantes.

llustracion 26 Aerofotografia area de influencia
Fuente: Google Maps

Area total RUPI (Area de influencia) 523.930,48 m?
Area total bienes fiscales 73.820,14 m?
Area total descentralizado 31.531,98 m?
Area total publico de cesidén 404.654,39 m?
Area total publico de no cesidn 13.923,95 m?
Area total sin RUPI (Area de influencia) 433.698,67 m?

Tabla 13 Areas RUPI
Fuente: Elaboracién propia
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2.3.3 Equipamientos
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llustracion 27 Plano de equipamientos
Fuente: Elaboracién propia
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Se identifico en el drea de influencia equipamientos educativos, de salud, bienestar social, culto, seguridad
ciudadana, recreativos y de la administracion publica como se muestra en la tabla 9.
De acuerdo a la informacion de diagnéstico del area de influencia, y conforme a la realidad de la vocacién de la
localidad que es en mayor medida de industria y algo de comercio. Es indispensable traer a colacion la propuesta
de ciudad que contiene el régimen de ordenamiento aplicable a este proyecto y que es la base de la gran mayoria
de las propuestas urbanistica de renovacion existentes en la zona de influencia, mediante Plan Parcial, en donde
en el modelo pretende el recaudo de cargas urbanisticas en dinero con lo que se da cumplimiento a la carga

destinada a la entrega de suelos destinados a equipamientos. Por lo que su inversion esta en cabeza del distrito.

ID Nombre Tipo de dotacional
1 Colegio Salesiano Ledn XIlI Educativo
2 Colegio Distrital Espana Educativo
3 Direccion seccmnla,l de la Fiscalia Seguridad Ciudadana
General de la Nacion
4 Empresa de acueducto de Bogota Servicios publicos
5 SENA Educativo
6 Universidad Distrital Educativo
7 Secretaria Distrital de Salud Salud
8 Secretaria de Hacienda de Bogota Servicios de lfa Admlmstramon
Publica
9 Empresa de Telefonia de Bogota Servicios publicos
10 Centro de Servicios Judiciales para Bienestar social
Adolescentes CESPA
11 Iglesia Jesucristo el Nazareno Culto
12 Direccion Local Educativa Educativo
13 Bodegas — Banco de La Reptblica Servicios de l? A_dmlnlstraClon
Publica
14 Hogar de paso — Seguro social Bienestar social
15 Supercade de Movilidad Servicios de la A_dmlmstramon
Publica
16 Polideportivo Zona Industrial Recreativo
17 Subestacion Policia de Transito Seguridad Ciudadana
18 Hogar de paso Bienestar social
Centro de Desarrollo Personal - -
19 o Bienestar social
Transitorio
20 SAU Paloquemao Seguridad ciudadana

Tabla 14 Identificacion de equipamientos en el area de influencia
Fuente: Elaboracién propia
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2.3.4 Bienes de Interés Cultural
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llustracion 28 Plano de los bienes de interés cultural — BIC
Fuente: Elaboracién propia
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Al interior del drea de influencia se han identificado ocho Bienes de Interés Cultural los cuales poseen un interés

histdrico, artistico, arquitectdnico o urbanistico.

EQUIPAMIENTO (NOMBRE)

Colegio Salesiano Leén Xl

Inmueble KR 3513 77

Inmueble CL 15 33 96

Centro Nacional de Hoteleria - SENA AK 30 15 53

Universidad Distrital Sede Aduanilla de Paiba.

Centro de Servicios Judiciales para Adolescentes CESPA

Inmueble AC 133417

Oficina Artes Graficas Banco de La Republica

Tabla 15 Bienes de Interés Cultural
Fuente: Elaboracién propia

=T E—————
il ol T TS T T (AT

I/

i

B0 0 A 0 A A

llustracion 29 Universidad Francisco José de Caldas
Fuente: Google Maps
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2.3.5 Infraestructura vial
2.3.5.1 Clasificacion vial
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llustracion 30 Plano de clasificacion vial
Fuente: Elaboracién propia
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El darea de influencia esta delimitada por cuatro vias clasificadas como malla vial arterial. Estas son: Avenida
Ferrocarril del Sur (Tv. 42), Avenida Ciudad de Lima (Calle 19), Avenida NQS (Carrera 30) y la Avenida de Los
Comuneros (Calle 6).

Estas son vias de mayor jerarquia dentro de la red vial de analisis ya que funcionan como ejes viales de soporte

al transporte publico masivo y permiten la conexion urbana y regional.

Clasificacion vial

NOMBRE CLASIFICACION

Avenida Ferrocarril del Sur V-3 (30 m)

Avenida Ciudad de Lima V-2 (40 m)

Avenida NQS V-1 (60 m)

Avenida de Los Comuneros V-2 (40 m)
Avenida Cundinamarca V-3 (30 m) (28 m en sectores consolidados. Art

177 Dec 190/2004)
Avenida Coldn V-2 (40 m)

Tabla 16 Clasificacién vial
Fuente: Elaboracion propia

Por su parte, las vias de clasificacién intermedia y local permiten la conexién con los corredores de alta capacidad,
es decir, los corredores de la malla vial arterial alimentando y complementando la operacion del sistema de

transporte masivo. Alguna de estas vias es: Calle 17, carrera 32 y la Calle 9.
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2.3.5.2 Perfiles viales

Calle 13 — Avenida Colon:

Separador T
Calzada :© - Calzada central Calzada o 7o Calzada
824 SR EE 39 219 = : 823

4761

llustracion 31 Perfil vial existente - Av. Coldn (Calle 13)
Fuente: Elaboracién propia

El anterior perfil vial corresponde a las vias de la malla vial arterial clasificadas como V-2 de 40 m de ancho minimo.

llustracion 32 Fotografia Calle 13
Fuente_ Google Maps
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Carrera 36:

Cé’lzada
69

1516

llustracion 33 Perfil vial existente -Carrera 36
Fuente: Elaboracién propia

El anterior perfil vial corresponde a la via Carrera 36. Actualmente con una dimension total de 15,16 m, una calzada

vehicular en un solo sentido de 6,96 m, un andén de 4,09 my 4,11 m respectivamente.

= £ Wl LN Y
llustracion 34 Fotografia Carrera 36
Fuente: Google Maps
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Calle 14:

(alzada . IvAn
746

1213

llustracion 35 Fotografia Calle 14

llustracion 36 Perfil vial existente - Calle 14

Carrera 37:

Gl . Anden
696 ;

= 10,64 ‘

llustracion 37 Fotografia Carrera 37

llustracion 38 Perfil vial existente - Carrera 37
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2.3.5.3 Estado vial
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llustracion 39 Estado malla vial
Fuente: Elaboracién propia
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De acuerdo con los datos abiertos de la Secretaria Distrital de Movilidad, se presenta el estado actual de las vias

locales que conforman el drea de influencia las cuales se definen de la siguiente forma:

ESTADO M? %
Bueno 192.947 7,52
Regular 76.676,07 21,07

Sin Definir

66.880,79

53,02

TOTAL

363.901,65

100

Tabla 17 Estado vial
Fuente: Elaboracion propia

Con base en la informacion presentada por la Secretaria Distrital de Movilidad, se presenta la siguiente situacion

en el area de influencia del Plan Parcial.

El estudio del estado vial que se presenta en este documento, parte de los atributos asignados en las capas de la
malla vial integral de Bogota; adicionalmente, el analisis del estado vial también hace parte del estudio de
Movilidad y Accesibilidad, en donde se realizé una caracterizacion mucha mas detallada de las vias circundantes

al plan parcial.

Como se indica el plano las vias de la malla vial y local se encuentran en estado bueno; sin embargo, gran parte
de la malla vial local hacia el sur occidente del area de influencia se encuentra en estado regular debido al paso

de vehiculos de carga, generando deterioro en el pavimento.
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Andenes calle 14

llustracion 40 Estado del andén de la calle 14
Fuente: Archivo Polaris Constructora

Andenes calle 13

llustracion 41 Estado anden de la calle 13
Fuente: Archivo Polaris Constructora
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Andenes carrera 37

llustracion 42 Estado del andén de la carrera 37
Fuente: Archivo Polaris Constructora

Andenes carrera 36

llustracion 43 Estado anden de la carrera 36
Fuente: Archivo Polaris Constructora

69

REGISTRO DISTRITAL « BOGOTA DISTRITO CAPITAL (COLOMBIA) » ANO 59 NUMERO 8226 « PP. 1-158 * 2024 « DICIEMBRE « 24



|[Documento Técnico de Soporte]
PLAN PARCIAL DE RENOVACION URBANA LOS EJIDOS

e Armonizacion con proyectos de infraestructura vial circundante al proyecto

A continuacion, se describen los proyectos de la infraestructura vial circundante al Plan Parcial.

Obras por acuerdo de valorizacion de zonas industriales:

Contrato 1671 de 2020

Actualmente, el Instituto de Desarrollo Urbano avanza en dos contratos de estudios y disefios para estas zonas
industriales, ademas de uno de mantenimiento en la Av. La Esmeralda.

Los estudios y disefios se adelantan en dos grupos de trabajo: el primer grupo corresponde a las obras que se
adelantan desde la NQS hasta la carrera. 50 y el segundo grupo, de la carrera. 50 hasta la Av. Boyaca.

Los proyectos viales del plan parcial, se enmarcan en el primer grupo de estudios y disefios, con nimero de
contrato 1671 -2020. El contrato de estudios y disefios consiste en la reconstruccion y rehabilitacion de calles en
zonas industriales, contempladas en el Acuerdo 724 de 2018, por valorizacion, que incluyen las UPZ de Zonas
Industriales, Puente Aranda y Granjas de Techo (Sector de Montevideo), y con las que se busca generar mejores
condiciones para los peatones y vehiculos, a través de la construccion de andenes y el mejoramiento de las vias.
A continuacion, se presenta el trabajo proyectado en las calles de la zona industrial, objeto del contrato en

mencion:

Contrato 1760 de 2021

El contrato de obra IDU-1760-2021, corresponde a la “CONSTRUCCION DE LAS VIAS Y ESPACIO PUBLICO
ASOCIADO A LAS ZONAS INDUSTRIALES DE MONTEVIDEO Y PUENTE ARANDA EN LA CIUDAD DE BOGOTAD.C.
GRUPO 1”. En dicho contrato de obra, se tiene previsto intervenir de manera integral el pavimento y el espacio
publico de los segmentos viales de la Calle 15 comprendidos entre Carreras 36 y Carrera 37, entre Carera 35y

Carrera 34 Ay entre Carrera 32 Ay Carrera 33.

Contrato 1763 de 2021

Objeto: INTERVENTORIA INTEGRAL A LA CONSTRUCCION DE LAS VIAS Y ESPACIO PUBLICO ASOCIADO A LAS

ZONASINDUSTRIALES DE MONTEVIDEO Y PUENTEARANDA EN LA CIUDAD DE BOGOTA, D.C. GRUPO 1.

Contrato: IDU-1763-2021

Plazo inicial del contrato de Interventoria: 20 meses, con fecha de inicio 02 de diciembre de 2021y fecha de

terminacion 24 de agosto de 2023.

Contrato suscrito entre el Instituto de Desarrollo Urbano IDU y el CONSORCIO BANCAL, para supervisar, controlar,

y vigilar las acciones desarrolladas por el contratista CONSORCIO VIAS POR BOGOTA IC en el cumplimiento de
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las actividades establecidas en los pliegos de condiciones y sus anexos del contrato de obra IDU No 1760 de
2021. Objeto: CONSTRUCCION DE LAS VIAS YESPACIO PUBLICO ASOCIADO A LAS ZONAS INDUSTRIALES DE

MONTEVIDEO Y PUENTE ARANDA EN LA CIUDAD DE BOGOTA D.C. GRUPO 1.

El alcance del Contrato de Interventoria es la supervisién, control y vigilancia de las actividades del contratista en

fase de obras iniciales y gestiones preliminar (duracion inicial4 meses) y en fase de construccién y/o obra

(duracion inicial16 meses) cuyo contrato de obra proyecta la reconstruccién de veintiun (21) segmentos viales—

ClIVs de acuerdo con los estudios y disefios previos con el siguiente detalle:

Tramos a intervenir, alcance grupo 1:

Clv NOMENCLATURA Cilv NOMENCLATURA
16001232 KR 41BCL9CL 10 16001092 CL 14KR 37AV KR 36
16001194 KR 41BCL 10CL 10A 16001045 CL 15KR 37AV KR 36
16001296 CL T0KR 41BKR 40 16000977 CL 16KR 37AV KR 36
16001295 KR 40CL 10CL 10A 16004754 CL16KR 37KR 36 BIS
16001514 KR 39CL 7CL9 16001208 CL 15KR 35KR 34A
16001133 CL1TATV 42KR 40 16001340 CL 15KR 33KR 32A
16001190 CL 1TTAKR 40KR 39 16000956 CL 17BKR 35KR 34
16001252 CL 1TTAKR 39KR 38 16001055 CL 17BKR 34KR 33
16001623 CL 10AV KR 36KR 37A 16001169 CL 17BKR 33KR 32
16001886 CL 8KR 35KR 34A 16000719 CL 18AV KR 36AV KR 39
16001836 CL 10KR 34KR 33

Tabla 18 Tramos a intervenir - Contrato 1763 de 2021
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2.3.5.4 Sentidos viales
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llustracion 44 Plano de sentidos viales

Fuente: Elaboracién propia
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La Avenida Coldn (calle 13) se clasifica como una via tipo V2 de 40 m de ancho minimo con sentido de circulacion
oriente — occidente y occidente oriente.

Actualmente contempla tres carriles mixtos de circulacion en ambos sentidos, dos carriles exclusivos de
Transmilenio y un separador central.

La Avenida Cundinamarca (Carrera 36) se clasifica como via tipo V-3 de 28 m de ancho minimo con sentido de
circulacion norte — sur. Si bien es una via tipificada como V-3, esta actualmente contempla dos carriles de

circulacion y un andén para la circulacion peatonal de aproximadamente 3,35 m.

llustracion 45 Sentido vial actual calle 13
Fuente: Google Maps

llustracion 46 Sentido vial actual carrera 36
Fuente: Google Maps
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2.3.6 Infraestructura de transporte
2.3.6.1 Transmilenio proyectado y existente
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llustracion 47 Plano de infraestructura de Transmilenio proyectado y existente
Fuente: Elaboracion propia
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Al interior del area de influencia se identifica la Troncal de Transporte Masivo de Transmilenio Zona F Portal de

Las Ameéricas ateniendo la demanda de usuarios provenientes de las localidades de Los Martires y Santa Fe.

Hacen parte del drea de influencia las estaciones:

1 Estacién Zona Industrial

2 Estacidon CDS - Carrera 32

Circulacion de rutas de Transmilenio sobre la Avenida Colén o Calle 13.

‘ RUTATM NOMBRE CIRCULA SOBRE

5 Portal Américas Av. Colén — Calzada norte
F14 Portal Américas Av. Colén — Calzada norte
F19 Banderas Av. Colén — Calzada norte
F23 Portal Américas Av. Colén — Calzada norte
F28 Portal Américas Av. Coldén — Calzada norte
F29 Portal Américas Av. Colén — Calzada norte
F32 Portal Américas Av. Colén — Calzada norte
F51 Portal Américas Av. Colén — Calzada norte
F62 Portal Américas Av. Coldn — Calzada norte

\ Ruta SITP Nombre Circula sobre \

5 Calle 22 Av. Colon — Calzada sur
B14 Porta Norte Av. Colon — Calzada sur
B28 Portal Norte Av. Coldn — Calzada sur
B52 Alcala Av. Colén — Calzada sur
C19 Portal Suba Av. Colon — Calzada sur
C29 Portal Suba Av. Colén — Calzada sur
D50 Granja Av. Colén — Calzada sur
E32 NQS Calle 75 Av. Coldn — Calzada sur
J23 Las Aguas Av. Colon — Calzada sur
M51 Museo Nacional Av. Colon — Calzada sur
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2.3.6.2 Sistema integrado de transporte publico — SITP
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llustracion 48 Plano de infraestructura del SITP
Fuente: Elaboracion propia
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El principal eje articulador del Plan Parcial Los Ejidos corresponde a la Calle 13 o Avenida Coldn sobre la cual

circulan rutas de buses que complementan las rutas troncales con buses de menor capacidad.

Se han identificado cuatro estaciones del Sistema Integrado de Transporte Publico en el eje vial
correspondientes a:

1. Estacion Zona Industrial

2. SuperCade Calle 13
3. Barrio Estacion Central
4

Secretaria Distrital de Salud

Por su parte, sobre la Avenida Cundinamarca se ubican tres paraderos al norte y sur de la via. Dichos paraderos
corresponden a:

1. Los Ejidos

2. Salesiano Ledn Xl

3. Estacion Industrial Centenario

Circulacion de rutas sobre la Avenida Cundinamarca o Carrera 36

\ Ruta SITP Nombre \ Circula sobre
143-3 Las Acacias - Germania Carrera 36
F415-2 Estacion Banderas — Estacién Ricaurte Carrera 36
GA 501-2 San José — Germania Carrera 36

Tabla 20 Circulacion de rutas SITP — CR 36
Fuente: Elaboracion propia

Circulacion de rutas sobre la Avenida Colon Calle 13

\ Ruta SITP Nombre Circula sobre
GA 514 San Bernandino — Chapinero Av. Colon- Calzada Norte
T16 El Refugio — Perseverancia Av. Colon- Calzada Norte
GA 513 San Bernandino — Chapinero Av. Colon- Calzada Sur
GA 501-1 San José — Germania Av. Colon- Calzada Sur
F415-1 Estacion Banderas — Estacién Ricaurte Av. Colon- Calzada Sur

Tabla 21 Circulacion de rutas SITP - CL 13
Fuente: elaboracion propia
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2.3.6.3 Cicloruta
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llustracion 49 Plano infraestructura cicloruta
Fuente: Elaboracion propia
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La red de ciclo infraestructura permite la articulacion a través de los ejes viales de la malla vial arterial como son
la Avenida NQS, Avenida Comuneros, Avenida Colon y Avenida Ferrocarril del Sur, esto convierte al Plan Parcial en

un proyecto estratégico con una prestacion efectiva del servicio de transporte publico garantizando el uso de

medios de transporte alternos y sostenibles.

llustracion 50 Cicloruta Av. de Los Comuneros
Fuente: Maps

Ilustracion 51 Cicloruta Cl 13 y Avenida Ferrocarril
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2.3.7 Infraestructura de servicios publicos
2.3.7.1 Red de acueducto
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llustracion 52 Plano de la red de acueducto
Fuente: Elaboracidn propia
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El sistema de acueducto en el area de influencia esta conformado por la red matriz Silencio Casablanca, la de la
Avenida Quito Santa Lucia y por las redes menores distribuidas al interior. La red matriz de la Avenida Quito Santa
Lucia, ubicada sobre la Carrera 36, esta disefiada con material de acero recubierto de diametro nominal 48". Por

su parte, la red matriz Silencio Casablanca, ubicada sobre la Avenida Ferrocarril, fue disefiada en tuberia reforzada
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con cilindro de acero y varilla y un diametro nominal de 36".

La factibilidad de prestacion del servicio de acueducto del Plan Parcial de Renovacion Urbana Los Ejidos, fue

emitida el 22 de marzo 2023 y se incluye como Anexo 1. Factibilidades de Servicios publicos — Anexo 1.1.

Factibilidad EAAB
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Ilustracion 53 Factibilidad EAAB - Acueducto
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2.3.7.2 Red de alcantarillado
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llustracion 54 Plano de red de alcantarillado combinado
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Fuente: Elaboracidn propia
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La red menor del sistema de alcantarillado sanitario es la encargada de recolectar y transportar las aguas
residuales desde las unidades residenciales, comerciales y de servicios hacia la red troncal que se encuentra
ubicada sobre el corredor de la Avenida Cundinamarca o Carrera 36.

La factibilidad de prestacion del servicio de Alcantarillado del Plan Parcial de Renovacion Urbana Los Ejidos, fue
emitida el 21 de septiembre de 2021 y se incluye como Anexo 1. Factibilidades de Servicios publicos — Anexo
1.1. Factibilidad EAAB.

% acueducto

AGUA ¥ ALCANTARI | ADO DF BOGOTA Pagina 12 de 20

__FACTIBILIDAD DE SERVICIOS

proyeclarse separados, bajo los critenos de Sistemas Urbanos de Drenaje Sostenible (SUDS), al interior cel
Plan De regularizacion y manejo |

De acuerdo a las densidades de peblacion y usos del suelo definidos por ta Secrelaria Distrital ce Planeacion,
deberan realizar la respectiva evaluacion de la capacidad hidraulica y estructural de los colectores a los que
se realizaran entregas, determinando si presentan déficit, planieando las soluciones de refuerzo que sean
necesaras. las cuales deberan contar con aceptacion de la Gerencia de Zona respectiva del Acueduclo de
Bogota. Es importante sefialar que los refuerzos podran requerirse hasta sitios localizados por fuera de los
limites del plan de regularizacién y manejo. En el proyecto deberan figurar las notas correspondientes a 10s
resultados de la inspeccion y condiciones de funcionamiento de los sistemas existentes

4.1.1 ALCANTARILLADO SANITARIO

CONCEPTO DE RECOMENDACIONES DE LA DIRECCION RED TRONCAL DE ALCANTARILLADO -
OFICIO 2551001-2019-00953 DE 16 DE ABRIL DE 2018:

Descripcion Subcuenca Comuneros — Américas

La red troncal evaluada en la subcuenca Comuneros — Américas corresponde al interceptor derecho del
rio Fucha desde la Autopista Sur, iniciando en el alivio CEA10 (estructura en donde entrega 1a subcuenca
Fucha Alto) ubicado en la Tv 35 con Dg 17 Sur, hasta la intercepcion de la Avenida las Américas con el
rio Fucha, donde el interceptor derecho entrega su caudal del interceptor izquierdo del mismo rio mediante
un sifén.

La red se caracteriza por ser una red sanitaria que recoge la mayoria del sistema separado de la margen
derecha del rio. Esta conformado por 4 km de red troncal cuyos diametros varian entre 0 85m y 1.60m en
seccion circular en concrelo e incluye un total de 65 pozos. En la figura 3.3 se muestra un esquema en
planta de la red evaluada en |a subcuenca.

Revisién del Plan Parcial y drenaje en colectores mas cercanos

Con la finaldad de evaluar kos impactos de la descarga de las aguas residuales provenientes del Plan
Parcial de Renovacion Urbana al sistema de alcantanllado de la subcuenca, se realizé la medelacion
hidraulica del vertimiento proyectando la descarga del plan parcial a las redes locales del sector, las cuales
drenan hacia uno de los brazos del Colector Comuneros.

El resultado del ejercicio de la revisidn hidraulica realizado arrojo que en la actualidad el Interceptor
presenta la capacidad hidraulica para recibir el vertimiento del mencionado Plan Parcial el cual se entrega
a través de las redes de alcantarillado sanitanas locales de la zona

Proyectos de Renovacion de Redes de Alcantarillado en la Subcuenca

MPIUOT01F02-01

-QGOTA‘
MEJOR

PARA TODOS

Av Calie 24 # 37-15. Coag0 Poxal 111321 Bogoka D.C. - Colomba
PEX (571) 3447000 wiwwe SCUSDUCI0 COM 03

llustracion 55 llustracion 50 Factibilidad EAAB - Alcantarillado
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2.3.7.3 Aseo
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llustracion 56 Plano de aseo
Fuente: Elaboracion propia
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Macroruta de recoleccion
De acuerdo con la UAESP la frecuencia minima de recoleccién de residuos soélidos es de tres veces por semana.
De esta manera, en el area de influencia directa la empresa LIME prestara el servicio de recoleccion los dias
martes, jueves y sabados en una franja horaria de 6:00 a 4:00 pm en la zona 1y para la zona 2, la misma empresa
realizara el servicio de lunes a sabado de 6:30 pm a 4:30 am.
Macroruta de barrido
La empresa LIME es la encargada de realizar la macroruta de barrido en el sector 1y 2 del drea de influencia. Para
el sector 1, el servicio funciona los dias martes, jueves y sabado en un horario de 6:00 am a 2:00 pm y en el sector
2 de lunes a sabado en una franja de 6:00 am a 2:00 pm
La factibilidad de prestacion del servicio de Aseo del Plan Parcial de Renovacion Urbana Los Ejidos, fue emitida el
27 de octubre de 2021 y se incluye como Anexo 1. Factibilidades de Servicios publicos — Anexo 1.2. Factibilidad
Servicio de Aseo.
LIM

Bogota D.C, 27 de octubre de 2021

Sefora

AMNGIE PAOLA HERMANDEZ MORALES
CL 147 17 78 OF 304

dirpro ructora.com

La Ciudad

Asunto: Certificado de Factibilidad de Servicio - AC 13 36 60/08 Plan Pardal
De Renovacion Urbana "Los Ejidios” Localidad de Puente Aranda

Referencia: Radicado PQR SIGAB 995834

Respetada sefiora Angie reciban un cordial saludo:

LIME S.A. E.S.P. en cumplimiento de sus funciones recbid peticidn radicada en nuestras
dependencias el pasado 19 de octubre de 2021 en |z que se solicita  “Factibiidad de servicio par3
&l Plan Parcial De Renovacion Urbana “Los Ejidios” Localidad de Puente Aranda_ " A lo cual, respecto
al tema v con el fin de dar respuesta clara y oportuna 2 la peficion, nos permitimos informar lo
siguiente:

En atencidn al asunto de la referencia, nos permitimos certificar en virtud del Contrato de
Concesion N* 284 de 2018 suscrito entre la UAESP y LIME S.A. E.S.P, que LIMPIEZA
METROPOLITANA S.A E.S.P, desde el 12 de febrero de 2018 es el prestador del servicio de aseo
en el Area de Servicio Exclusivo N° 2, el cual comprende las localidades de Ciudad Bolivar, Bosa,
Tunjuelito, Martires, Puente Aranda, Rafael Uribe, Antonio Narifio y Teusaquillo.

Por lo anterior, certificamos que el sector donde se ubican los predios con matriculas
inmobiliarias S0C-1899966 ubicado en la AC 13 36 60 y 50C-1899967 ubicado en la AC 13 36 08
en |a Localidad de Puents Aranda; se presta el servicio de recoleccidn de residuos sélidos no
aprovechables con una frecuencia de tres (3) veces a la semana los dias martes, jueves y sabado
en nocturno y cuya disposicién final de los residues se realiza en el sitio autorizado por el Distrito,

De esta manera damos respuesta a su peticidn.

[Estamos atentos y a su disposicién para atender cualquier duda o informacidn complementaria

que usted pusda requerir.

WILLIAM STLVA
GERENCIA DE OPERACIONES
LIME S.. E.5.P

Cordialmente,

Elabort: Abvers Ortiz

Base de aciones: Camera 62 # 19-04 Int. 4 Puents Arandz.  Conmutador 417 2300« Fax, 417 2320
Centro de. cion al Usuario: Carmera 58 No. 217, Local 2, Tome Améncas — Edificio BOG Améncas Linea 110
Comeo & x megbime com.co Pagina WEB: wwe.lime com.co

llustracion 57 Factibilidad servicio de aseo
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2.3.7.4 Energia eléctrica
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llustracion 58 Red de energia eléctrica
Fuente: Elaboracion propia
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El area de influencia presenta una cobertura total del servicio de Energia Eléctrica.
El documento emitido el 15 de septiembre de 2023, identificado con el Nro. 498987570. corresponde al certificado
de disponibilidad de servicio de energia eléctrica para el Plan Parcial de Renovacion Urbana Los Ejidos. Anexo 1.

Factibilidades de Servicios publicos — Anexo 1.3. Factibilidad Energia Eléctrica.

CCt
Bogota, 15/09/2023

Sefor(a):
Rafael Alfonso Ospina
Municipio: Bogota D.c

Certificado de Disponibilidad de Servicio de Energia Eléctrica
Asunto: Respuesta al caso No. 498987579 del dia 14/09/2023
Cuenta No. 000000-0

Respetado (a) Sefior (a)

En atencion a su solicitud de disponibilidad de servicio de energia, le informamos que la Empresa esta en
condiciones de suministrar el servicio al predio ubicado en:

Direccion: Calle 13 y 14 entre Camera 36 y 37
Ubicacion: Barrio Los Ejidos Puente Aranda
Cantidad de Suministros: 1

Tipo De Uso: Residencial

Ciudad: Bogota D,C CUNDINAMARCA

Una vez obtenida la licencia urbanistica comespondiente y el plano del pmyeclo aprobado por la autondnd
competente, le informamos que las especificaciones, pmne(imventos y datos parala
delosrespecuvospmyeclosderedes - y alt , estan ignadas en las N

adoptadas por Enel Cc bia S.A ESP para tal fin, que son de oonocm:enlo publico y aplicacion uniforme.

El interesado debe cumplir con las normas isti y los isos que requiera cumpliendo las normas
tanto de orden nacional como las distritales o municipales corespondientes.

En caso de existir en el predio afectacion por una (1) linea de transmisidn de energia a 57,5 y/o 115 kv, se deberd

mpemr una I‘ran;a de alslamuenl:o a lado y lado del eje de la linea, area sobre la cual no se permite desarrollar
, ni arb de gran altura (mayores de 3 m) que pongan en peligro la integridad de

las personas yla estabchdad del Sistema Eléctrico, lo anterior, en cumplimiento de la noma de Enel Colombia S A

ESP LAT -251, *Di ias de Seguridad™. Y al Regl Técnico de Ir éctricas RETIE, R

del Ministerio de Minas y Energia Numero 161294 dei 6 de agosto de 2008.

Esta disponibilidad definida de servicio tiene una vigencia de dos (2) afios, a partir de la fecha de respuesta de la
presente comunicacion.

Esperamos haber podido scluci sSu requerimi de oportuna y adecuada. Agradecemos se haya
puesto en contacto con nosotros.

Cordiaimente,

Mana Liliana Gutierrez OrjuelaEnel

E38maco Cente: Le IMamas que & IYestador del Senviclo es Enel Colomdia S.A ESP con MIT 800.063.675-6. A raves de & Escamra PUDica No. 502 del 108
mﬂzozzaawnmnumnmmmcmmmuwrmamesaSAsspymMM)mnmm
& cual absarbld a jas soclkedades Enel Colombia S.A ESP, ENEL GREEN POWER COLOMBIA SA S ESP y ESSA2 SpA (socledades absoridas). Dlm
Con jo previSio en i3 MENCIONada eSCTIT Y COMO CONSECLENCd de 13 USION QUE S€ SIEMNIZ3 DOr METID J¢ S INSIUMENto, 13 aDIMDEnfe S0JUITE 1000

Dlenes y JeMeChos Je 133 SDSOMDITES ¥ ASUME 10003 SUS PESVES i COIgaciones.

Reepstaco clients j& IMOMMamos que 108 03106 PErEONIEs SUMINSITAc0s 50N Yataos por Enel Coiombia S A ESP y 135 empresas 0ef grupo Enel, para 108 fnes
FELCIONITE CON 13 QRSTON 08 Su SAICIUT Y 13 rEstacion del SENICO PUBIICO de Energia EJECYICa € 106 18rminos 08 1a Ley 1581 de 2012y @ POIRCa 08 Tratamiento
08 Datos PErSONaEs VIQENIE 13 CU € BNCUSMTS PUDICAAS Y POCFa CONSUar &n & ST0 MW N8l COMm £

Recuerde que Bene derecho 3 CONOCE!, ACALZAN y rectilcar su NTOMACION y en 106 CAS06 &N Que s83 .3 0 arevocar i3 Rkorgada
mwnm 3 Uaves O 106 CaNas AENTION QUE & eNcuSNtran en @ Poilica.

AVISO LEGAL® La Informacion contenicia en &632 Gocumento 0 &N CUMIQUIera 08 SUS 3NeX0S &6 CONSIoHata CONFIDENCIAL y N puede S&r LS00 Nl AVUIGACD por
PerEonas BSTNISE 02 SU BHETNIWN0

llustracion 59 Factibilidad energia eléctrica
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2.3.7.5 Gas natural
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Ilustracion 60 Red de gas
Fuente: Elaboracion propia
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El area de influencia presenta una cobertura total del s

El documento emitido el 22 de febrero de 2023 corresponde al certificado de disponibilidad de servicio de gas

natural para el Plan Parcial de Renovacion Urbana Los Ejidos Anexo 1. Factibilidades de Servicios publicos -

Anexo 1.4. Factibilidad Gas Natural

vanti

Certificacion de disponibilidad de
CD-00

VANTI S.A. ESP CON NIT B800007813-5 atendi

ervicio de Gas Natural.

prestacion del servicio de gas natural
8257-2024

endo lo establecido en el decreto 1077 de 2015 del

Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio, en lo relacionado con el estudio, tramite y expedicién de las
licencias urbanisticas; asi como lo establecido en la Resolucion 90802 del Ministerio de Minas y
Energia, en cuanto a la expedicién de las licencias de construccion, certifica que es posible el acceso a

las redes de distribucién del servicio de gas natu

ral para el siguiente proyecto:

Datos bisicos del proyecto

PPRU LOS EJIDOS
Municipio: Direccion oficial del proyecto:
BOGOTA AC 13 36 0880

|Usos del proyecto ! Unidades proyectadas:
Wniendas Comunales

Resgencal 000800 | 0000 |cDmu:u|| 0000 | Servicios 0000 | Institucional 0000 | industnal 0000

Tramite para el que se solicita la disponibilidad de servicio:
ACTUALIZACICN PARCIAL

Fecha prevista de inicio de obra: :
01.07.2025

Valor derechos de conexidn residencial
(Tarifa afio vigenta)
3 o

Datos bislcos del constructor responsable

MNombre o razén social
POLARIS CONTRUCTORA S AS

Nomero de identificacion Tributaria / NIT
9003827801

Direccion principal:
CL 147 17 7B OF 304

Mail: GESTION1@POLARISCONSTRUCTORA COM

| Teléfono: 3144500762

Nombre rep. legal: RAMON ENRIOUE PENA GOMZALEZ

|Nu_ Identificacion rep. legal: 320329

Condiciones de disponibilidad y garantia de
prestacion del servicio de gas natural:

F. El prezenie cenficade no constituye oblgacion para

WANTI &4 ESP CON NIT 800007T813-5 de prestacian de sercio
al urbanisma yio peoyecta de | referenca

P Para garankizar la prestackin del sericia de gas
natural, el urbanista yio consiuctoe responsatie deberd
ar cumplimientn 3 (3 resolunion de SO902 (ootubre 34
de 2013] del Ministerio de Minas y Energla.

b El presents cersficado Sene vigencia e un (1) ano
contados 2 party de su fecha de expedicin.

e El presente cersficado ests syjeio a la aprbacién de los
permisos requendos por ks enles gubemamentales.

Fecha de expedicion: 08.03.2024

WVANTI 5 A ESP CON NIT 300007813-5 Area comercial construciones

- laborado por: 80101106

Mota: Elvalor derechos de conexidn para los mercados Comercial, Inabtucional e Industrial serd informads per el gestor comercial designade por Vant.

llustracion
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2.3.7.6 Red de telecomunicaciones
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llustracion 62 Plano de la red de telecomunicaciones
Fuente: Elaboracion propia
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El drea de influencia presenta una cobertura total del servicio de telecomunicaciones.
El documento emitido el 16 de septiembre de 2021 corresponde al certificado de disponibilidad de servicio de

telecomunicaciones para el Plan Parcial de Renovacion Urbana Los Ejidos Anexo 1. Factibilidades de Servicios

publicos - Anexo 1.5. Factibilidad Telecomunicaciones.

—
Carrera & No 20 - 70 Piso 1 Oficina de Correspondencia ETB elb

Cédigo Postal 110311 Bogoté Colombia
Conmutador: 242 2000

2021- 1355 -GRD-EOI

AL CONTES 1AM O S AVDR CITE EETE CONSECUT TG

Bogota, | G SEF 2021 ca

CORRESPONDENCIAETB
Ingeniero:

FERNEY RAMIREZ 1SSEP 21 ma2L 07053
Director de Proyectos

CONSTRUCTORA POLARIS

Calle 147 No 17 — 78 Oficina 304

Teléfonos: 812 22 58 — 528 24 54 extension 105

Correo electrénico: dirproyectos@polarisconstructora.com

Bogota D.C

Asunto: Disponibilidad del Servicio (Factibilidad para extender o ampliar redes de ETB y sus condiciones
para la p 16n ef
Proyecto: Plan Parcial de Renovacion Urbana Los Ejidos — Localidad Puente Aranda
Localizacién: Entre avenida calle 13 y calle 14, entre avenida carrera 36 y carera 37

Ofigio: Sin Radicado

Respetado Ingeniero

Hemos recibido el requ de la refe ia y en i6n al mismo nos permitimos informar

ETB como lider en la prestacién de servicios de telecomunicaciones cuenta con la capacdad
tecnologica para ofrecer los servicios de: Voz. Internet, TV orientados al segmento masivo y soluciones
de datos y conectividad entre olros para el segmento corporativo

Para ol sector de la referenca. ETE dispone de capacidad para la alencion de servicios de
telecomunicaciones, los cuales deberan ser precisados en capacidad y bempo segun los cronogramas
especificos del desarrollo del plan parcial o proyectos urbanisticos que conformen el mismo

Can base en el estudio de factibiiidad de cada proyecto en particular, ETB realizard ol disefo detallado
y optimo de la solucén técnica y financiera, ademas do precisar las responsabilidades de las panes
(Constructor - Prestador de Redes y Servicios de Telecomunicaciones PRST).

El Constructor se obliga al cumpl o del R Técnico para Redes Internas de
Telecomunicaciones - RITEL - en el cual se las es mi para el disefio,
consiruccion y uso de la red interna de telecomunicaciones de los inmuebles, incluida la infragstructura
que la soporta. El RITEL fue expedido por ia Comisién de Regulacion de Comunicaciones a través de
la Resolucién CRC 4262 de 2013, compilade en ¢l TITULO Vill y anexo B del TITULO DE ANEXOS de
la Resolucion CRC 5050 de 2016. y parciaimente modificado en la Resolucion CRC 5405 del 16 de
julio de 2018 b

07-07.7-F020-¢.7 15/062021
“Una ver impreso esle s no % Pag. 1

ath ram

llustracion 63 Factibilidad telecomunicaciones
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2.4 Conclusiones diagndstico

@

.. Baja densidad et
rhana

llustracién 64 Plano de conclusiones del diagndstico
Fuente: Elaboracién propia
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El Plan Parcial Los Ejidos se desarrolla en un sector el cual presenta algunas caracteristicas urbanas

especificas:

e Se localiza en una zona central de la ciudad, sobre la interseccion vial de dos ejes estructurantes para la
movilidad urbana como son la Calle 13y la Carrera 36.

e Suarticulacion através de los corredores de transporte publico y la integracion con sistemas de transporte
no motorizados como la bicicleta, garantiza la accesibilidad, conectividad de nuevo proyecto con la ciudad
a construir.

e Es un sector que presenta usos principalmente industriales con comercio y servicios con una oferta de
vivienda baja lo cual responde a la baja densidad urbana y a la subutilizacion de suelo y edificaciones de
entorno inmediato.

e Fl area de influencia esta al alcance de equipamientos de caracter educativo, recreativo, de salud y

bienestar social asegurando la cobertura de equipamientos a los nuevos habitantes del Plan Parcial.

De esta forma, se pone en evidencia que, tanto el area de influencia como el ambito de aplicacién del plan
parcial, cuentan con los servicios, equipamientos e infraestructura adecuados para suplir las necesidades de
la poblacion existente y de los nuevos habitantes, fruto del cambio del uso industrial a vivienda, reforzando las
redes de servicios publicos, garantizando la efectiva prestacion del servicio tanto para las edificaciones

existentes como de las nuevas edificaciones.
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3 FORMULACION

3.1 Conceptos

A través de los siguientes conceptos se busca desarrollar un proyecto de vivienda integral que permita la
articulacion del area de delimitacion con la ciudad, a través de los principales ejes de conexion vial, la relacion con
el espacio publico y la mixtura de usos, que impliquen la coexistencia de dos o mas tipos de uso promoviendo un

desarrollo econdmico y social del sector.

Mixtura de usos: la relacion y localizacion de usos complementarios a uso de servicios como es la vivienda, mejora
la percepcion de seguridad de sectores con alta densidad de poblacién flotante como es el caso del area de
influencia, incentivando el uso de fachadas activas en primeros pisos y su relacion con el espacio publico a futuros

proyectos de vivienda, que se desarrollen en el contexto inmediato al Plan Parcial.

Articulacion de la malla vial arterial y su infraestructura de transporte. La distancia y ausencia de relacion entre
los sectores residenciales y los corredores de transporte de alta y mediana capacidad, aumenta la dependencia
del vehiculo privado para el transporte individual. Por su parte, la cercania y accesibilidad al sistema de transporte
publico y transporte no motorizado reduce la dependencia del vehiculo privado y los tiempos de desplazamientos
al interior de la ciudad permitiendo el acceso al proyecto en diferentes modos de transporte.

Como se ilustra a continuacion:
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3.2 Estudio técnico predial
3.2.1 Identificacién predial
El area de delimitacion y/o ambito de aplicacion del Plan Parcial de Renovacion Urbana Los Ejidos asciende a

4.913,73 m?, se encuentra conformada por dos predios, cuya identificacion registral y catastral es la siguiente:

*Existe coincidencia entre el area catastral y el area registrada.

FOLIOS DE CEDULAS
Lote | DIRECCION MATRICULA CATASTRALES CHIP AREA*
1 50C-1899966 4208400300000000 | AAAO267TDPA | 4.230,38 m?
AC 13 36 60
2 50C-1899967 4208400200000000 | AAA0242KPY | 683,35 m?
AC 13 36 08 N

Tabla 22 Identificacion predial
Fuente: Elaboracion propia

Dicha area colinda con la Avenida Calle 13y la calle 14, y la carrera 36 y 37 y se identifican con las nomenclaturas

Avenida Calle 13 Nro. 36-60/08 respectivamente.

L

1

llustracion 65 Interseccion calle 13 x carrera 36
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3.2.2 Antecedentes urbanisticos

llustracion 66 Urbanizacion Avenida del Centenario 108/4-3

Los predios que conforman el drea de delimitacion del Plan Parcial de Renovacién Urbana Los Ejidos, tiene como
principal antecedente el que corresponde a la Manzana B de la Urbanizaciéon Avenida del Centenario, segun el
Plano de loteo Nro. 108/4-3 de mayor extension, y matricula inmobiliaria Nro. 50C-304616, dicho plano se incluye
como pate de los anexos correspondientes al Anexo 2. Estudio de titulos y estrategia de saneamiento predial.
El predio corresponde al area restante resultante de la segregacion hecha por el Instituto de Desarrollo Urbano —
IDI, de conformidad con el registro catastral Nro. 65052, y contenido la Escritura Publica Nro. 6265 de 29 de
septiembre de 1989 de la Notaria 18 del Circulo de Bogota D.E.

Con posterioridad, el mismo predio fue objeto de Subdivision en suelo urbano, mediante la Resolucién Nro. 13-2-
1381 del 04 de diciembre del 2013 de la curaduria 2 de Bogota, ejecutoriada el 13 de Dic de 2013, subdivision que
quedd registrada en la EP 2024 del 27 diciembre de 2013 de la Notaria 49 de Bogota.
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De esta forma, los predios se individualizan y respecto de cada uno se surte una rectificacion de linderos por

acuerdo entre partes con fines registrales, contenido en los siguientes documentos:

e Folio de Matricula Nro. 50C-01899966 CHIP — AAA0267TDPA.

e Resolucion UAECD Nro. 4819 de 28 de febrero de 2022 “Por medio de la cual se realiza una rectificacion
de linderos por acuerdo entre las partes con efectos registrales”.

e Resolucion 2022-2405 de 9 de febrero de 2022. Se rectifica drea de terreno.

e Resolucién 2022-3567 de 21 de febrero de 2022. Actualizacion del archivo magnético.

e Folio de Matricula Nro. 50C-01899967 CHIP — AAA0242KPYN.

e Resolucion UAECD Nro. 4658 de 25 de febrero de 2022 “Por medio de la cual se realiza una actualizacion
de linderos con efectos registrales”.

e Resolucion 2022-2481 de 9 de febrero de 2022. Se rectifica area de terreno.

llustracion 67 Urbanizacion Avenida del Centenario 108/4-2
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3.2.3 Estudio de titulos

Conforme ya se indico, el area de delimitacion del Plan Parcial Los Ejidos, se encuentra conformada por la
manzana ubicada entre la Avenida calle 13y la calle 14 con carreras 36 y 37, divisados en dos predios privados

cuya drea bruta asciende a 4.913,73 m?.

El analisis de los titulos evidencia una correcta tradicion y la ausencia de afectaciones o limitaciones al dominio
gue reposen en los mismos, sin perjuicio de las reservas o afectaciones contenidas en las normas urbanisticas
correspondientes, las cuales seran consideradas en el planteamiento urbanistico.

Como principal antecedente relevante, en la informacion predial, se encuentra que la conformacion predial de la

manzana se nutre de 2 actos registrales de importancia, que se resefian a continuacion:

1. Que del lote de mayor extension Lote 50C-304616 se segrego una porcién de 803,27 m? destinada a la
Avenida Calle 13, mediante Escritura Publica Nro. 6265 de 19 de septiembre 1989 y que constituye el
lindero sobre dicha avenida y consolida la afectacion sobre la manzana. Dicha porcién de terreno se
encuentra desenglobada mediante el folio de matricula Nro. 50C-1098197.

2. La Curaduria Urbana Nro. 2 mediante la Resolucion Nro. 13-2-1381 de 4 de diciembre de 2013 concedid
Licencia de Subdivision en suelo urbano, la cual soporta la actual division predial de la manzana y que se
protocolizdé mediante la Escritura Publica Nro. 2024 del 27 de diciembre de 2013, y se materializd con la
creacion de los respectivos folios de matricula Nros. 50C-1899966 y 50C-1899967.

La actualizacion de la cabida ante la Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital — UAECD, con
fundamento en la licencia de subdivision, el plano correspondiente, la escritura 2024 de 4 de diciembre de 2013,
con el propdsito de que exista plena coincidencia entre la informacion catastral y registral.

El estudio de titulos completo se incluye como Anexo 2. Estudio de titulos y estrategia de saneamiento predial.
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llustracion 68 Plano de la manzana catastral
Fuente: IGAC

REFUBLICA DE COLOMEIA =}

~ PLANO DE BOGOTAD.E

DEPARTANENTO DE CUNDINAMSRCA __

Plan Parcial de Renovacion Urbana Los Ejides
|Localidad: Puente 4rands.

[ D<initaciin Plan Parcial
Lote 1. S0C-1690957, ubicsdo &n I3 AC 13 Nro. 38 - 08
" Chip: AAAD242KPYN

; BOC-1899005, ubicado en 13 AC 13 Nio. 35 -00

Ilustracién 69 Plano de subdivisién predial
Fuente IGAC
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3.3 Planteamiento urbanistico

3.3.1 Area del predio y lindero original

! Convenciones |
/ E3 Areadel predio y lindero original

! ;

SN . .
N e U 1 # g N
// / / J b g b, /
/ y, h
/ % ™

llustracién 70 Area del predio y lindero original
Fuente: Elaboracion propia
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El area original del plan parcial corresponde a 4.913,73 m?y se encuentra localizado sobre las intersecciones de

la Avenida Cundinamarca (carrera 36) y la Avenida Coldn (calle 13) y la calle 14 y la carrera 37.

Al ubicarse sobre la interseccion Avenidas Colon y Cundinamarca, los predios se encuentran en zona de influencia

directa de dichos corredores viales.

llustracion 71 Foto interseccion calle 13 x carrera 36
Fuente: Google Maps

llustracion 72 Carrera 36
Fuente: Google Maps
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3.3.2 Cargas urbanisticas

3.3.2.1 Carga urbanistica general

{ Convenciones

/ 1 Area del predio y lindero original
©: [ Reserva vial

'

P VAR SN ’ "

llustracion 73 Reserva vial
Fuente: Elaboracion propia
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Como se menciond en el subcapitulo anterior, los predios objeto de renovacion se encuentran en zona de
influencia directa de la Avenida Cundinamarca, la cual es una via de la malla vial arterial tipo V-3 con un ancho
minimo de 28 m por tratarse de sectores desarrollados conforme lo determina el articulo 177 del Decreto 190 de
2004, y su control ambiental se encuentra determinado por lo dispuesto en el paragrafo 1° del articulo 181 del
mismo decreto distrital.

La reserva vial de Avenida Cundinamarca (Carrera 36) representa una carga urbanistica general y su afectacion

asciende a 662,67 m? sobre los predios objeto de renovacion.

JTIL PPRU LOS EJIDOS
A RESERVA VIAL

: wry
<=
T LINEAT

SEPARADOR

CONTROL

AMBIENTAL  FCF CALZADA Lot CALZADA  FCA FOP

~—500 3.35 7.64 3.00-+ 7.65 2.50-3.35—~
27.49

*** Los trazados viales arteriales y las normas de disefio para el subsistema vial seran definidos mediante resoluciones del Departamento

Administrativo de Planeacion Distrital, con fundamento en los estudios técnicos correspondientes.

llustracion 74 Perfil vial Carrera 36
Fuente: Elaboracion propia

3.3.2.2 Intervencidon temporal reserva vial Av. Cundinamarca

Dada la diferencia que se puede presentar en la temporalidad entre la construccién de la Avenida Cundinamarca
y laimplementacion del PPRU Los Ejidos; se plantea una solucion temporal sobre el andén occidental de la Carrera
36 que incluye el area de la reserva vial, la cual responde a una solicitud de la Direccion de Vias, Transporte y
Servicios Publicos de La Secretaria Distrital de Planeacion, respecto a proponer una intervencion temporal sobre
el drea de reserva de la Avenida Cundinamarca. En el apartado 9.2 de las Medidas de Mitigacion del Estudio de

Movilidad y Accesibilidad que se incluye como Anexo 8, se realiza la propuesta, de manera que con la aprobacion
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de dicho estudio se entiende aprobada la intervencion temporal y se ejecutara en el marco de la Licencia de

Urbanismo correspondiente.

Con el fin de mitigar los impactos urbanisticos generados por las vias arterias y locales adyacentes al plan parcial
de renovacion urbana, se disefid la intervencion de la reserva vial de la Avenida Cundinamarca de manera temporal
de manera que permita a la poblacion hacer uso de este espacio hasta el momento de su construccion. Dicho
disefio cuenta con franjas endurecidas tipo alameda, permitiendo a los habitantes existentes y futuros un transito
peatonal continuo, implementando adoquines drenantes, dilatados, ecoldgicos, gramoquines o losetas porosas,
teniendo en cuenta la relacion que tiene con la franja paralela al control ambiental. Asimismo, se disefiaron zonas
de permanencia con mobiliario urbano temporal.

Adicionalmente, en esta area como medida de mitigacion para los modos no motorizados el proyecto plantea la
construccion de una ciclorruta en el andén del costado occidental de la Carrera 36 entre Calle 14 y Av. Calle 13,
asi mismo, la conexion de esta nueva infraestructura para biciusuarios con la ciclorruta construida en el costado
sur de la Av. Calle 13, generando conectividad para la zona de influencia y para el proyecto, tal como se evidencia

en la siguiente ilustracion.

Intervencién temporal
de la reserva vial

llustracion 75 Sefnalizacion intervencion temporal sobre la reserva vial de la Av. Cundinamarca
Fuente: Estudio de Movilidad y Accesibilidad

La anterior imagen “Intervencion temporal sobre la reserva vial de la Av. Cundinamarca”, presenta la sefializacion
del proyecto sobre la carrera 36, poniendo en evidencia el inventario de rampas en las intersecciones, aclarando
que el proyecto pretende mejorar las condiciones de accesibilidad universal sobre estos puntos y se presentara
en el disefo del espacio publico, los cuales hacen parte de una etapa posterior a la aprobacion del estudio de

Movilidad y Accesibilidad.
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Diseiio: intervencion temporal de la reserva vial de la Avenida Cundinamarca -AK 36

ZONAS BLANDAS

ZONAS DURAS

|
&

\\ SENDEROS

7

llustracion 76 Disefio intervencion temporal reserva vial Av. Cundinamarca
Fuente: Elaboracién propia

3.3.2.3 Carga urbanistica adicional - Area de control ambiental

El control ambiental, en el caso que nos ocupa, es exigible en la Carrera 36 (Futura Avenida Cundinamarca) en
virtud a lo dispuesto por el paragrafo 1 del articulo 181 del Decreto 190 de 2004, correspondiente a 5 metros de
franja de control ambiental, lo cual se ve reflejado en el planteamiento urbanistico y asciende a 201,37 m2. Dicha
franja, aporta valores naturales, ambientales y paisajisticos para la mitigacion de impactos ambientales en la red

vial.

107

REGISTRO DISTRITAL « BOGOTA DISTRITO CAPITAL (COLOMBIA) » ANO 59 NUMERO 8226 « PP. 1-196 » 2024 * DICIEMBRE * 24



|[Documento Técnico de Soporte]
PLAN PARCIAL DE RENOVACION URBANA LOS EJIDOS

o Definicién control ambiental

El articulo 181 del Decreto 190 de 2004, indica:
“‘Son franjas de cesion gratuita y no edificables que se extienden a lado y lado de las vias arterias con el objeto de aislar
el entorno del impacto generado por estas y para mejorar paisajistica y ambientalmente su condicion y del entorno
inmediato. Son de uso publico y deberan tener, como minimo, 10 metros de ancho a cada lado de las vias.
Pardgrafo 1. Los predios que sean urbanizados en sectores ya desarrollados, donde no se exigio la franja de control
ambiental, se debera ceder una franja de terreno para control ambiental de 5 metros de ancho como minimo, buscando
empatar con el paramento de construccion definido en licencias de urbanizacion y construccion expedidas y
desarrolladas de conformidad con las normas originales de la urbanizacion. (...)".

Asimismo, el articulo 2.2.3.1.5 del Decreto 1077 de 2015 define el control ambiental como elementos del espacio

publico, que, a su vez, hace parte de las areas integrantes de los perfiles viales peatonales y vehiculares, de

acuerdo como lo indica el paragrafo 1.2.1.1:
Los componentes de los perfiles viales tales como: dreas de control ambiental, zonas de mobiliario urbano y
sefializacion, carcamos y ductos, tuneles peatonales, puentes peatonales, escalinatas, bulevares, alamedas, rampas
para discapacitados, andenes, malecones, paseos maritimos, camellones, sardinales, cunetas, ciclopistas, ciclovias,
estacionamiento para bicicletas, estacionamiento para motocicletas, estacionamientos bajo espacio publico, zonas

azules, bahias de estacionamiento, bermas, separadores, reductores de velocidad, calzadas,carriles.

llustracion 77 Zoom control ambiental
Fuente: Elaboracién propia
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3.3.3 Cargas urbanisticas obligatorias

Segun lo dispuesto por el articulo 25 del Decreto 804 de 2018, al presente proyecto se le impone el cumplimiento
de entrega de zonas de cesion destinadas a espacio publicos peatonales en funcion a la categoria de las vias

colindantes de las que se trata, por lo que se clasifican en espacios publicos peatonales tipo 1y tipo 2.

i Convenciones

! [ Area del predio y lindero original

| HE Espacio publico peatonal tipo 1
+ I Espacio pablico peatonal tipo 2

F S \\ """""" N

llustracion 78 Cargas urbanisticas
Fuente: Elaboracién propia
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3.3.3.1 Espacios publicos peatonales

De acuerdo con el Articulo 25 del Decreto 804 de 2018 dentro de las cargas urbanisticas que deben asumir los
respectivos proyectos incorporados en el marco de los corredores estratégicos de renovacion urbana sobre los
ejes viales de transporte publico, se encuentra la obligacion de la generacion de espacios publicos peatonales
mediante sobreanchos de anden sobre las vias de la Malla Vial Arterial, en este caso, sobre la Avenida Coldén o
Calle 13.

En razén a que la naturaleza del sobreancho de anden antes definido, es el mecanismo mediante el cual se
complementa con espacio publico peatonal el funcionamiento de dichas vias, no resulta procedente dar
cumplimiento a lo preceptuado por el articulo 181 del Decreto 190 de 2004, en relacion al control ambiental, en
relacion a la Avenida Calle 13, teniendo la misma naturaleza de amortiguacion de los impactos de las vias de la
malla arterial respecto a la ciudad construida y el cual en gracias de discusion se encuentra debajo del
requerimiento de espacio publico peatonal exigido por el Decreto 804 de 2018, que en este caso corresponde a

12 m de ancho.

Asimismo, el Articulo 26 del Decreto 804 de 2018, determina que se debe generar un andén que debe tener una
dimension de 5 metros de ancho minimo, como carga urbanistica de cesion publica de vias locales e intermedias,
que, en este caso, corresponde a la calle 14y la carrera 37. Dicho anden el cual debe ser disefiado y construido de

conformidad con lo establecido en el Decreto 804 de 2018.

Espacio pubico peatonal Tipo 1:
Contempla un ancho minimo de 12 m contados a partir del sardinel existente de la via Arteria hasta el nuevo

lindero de predio y su area total de 690,40 m2.
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llustracién 79 Espacio publico peatonal tipo 1 (12 m)
Fuente: Elaboracion propia

El requerimiento de este tipo de Espacio Pubico Peatonal aplica exclusivamente respecto a la Avenida Calle 13y
no respecto a la Avenida Carrera 36, en tanto, esta ultima no cumple con una de las dos condiciones contenidas

en el paragrafo 3 del Articulo 25 de Decreto 804 de 2018, a saber:

Condicién 1
Que se trate de predios que tengan frente a vias de la malla vial arterial diferentes a la Avenida Calle 13 y

Avenida de las Américas.

El Plan Parcial de Renovacion Urbana Los Ejidos, cuenta con una reserva vial de la Avenida Carrera 36, una futura
via de la malla vial arterial con un perfil V-3. Asi las cosas, se cumple con la condicién de tener frente a una via de

la malla vial arterial diferente a la calle 13.

Condicién 2
Sobre las cuales o, de conformidad con lo establecido en el Acuerdo 645 de 2016 o en el respectivo Plan de

Desarrollo Distrital, se proyecte la construccion de una nueva troncal de Transmilenio

NO se cumple con esta condicion porque NO esta proyectada la construccion de una nueva troncal de
Transmilenio, conforme lo indica el Oficio Nro. 1-2022-21087 de febrero de 2022, emitido por el Instituto de
Desarrollo Urbano, el cual hace referencia a Subsistema de Transporte dentro del ambito del Plan Parcial de

Renovacion Urbana Los Ejidos.
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Adicionalmente, analizado el contenido del Plano de Estructura Funcional: Sistema de Movilidad del Decreto 190
de 2004, y de la Estructura Funcional y de Movilidad de la respectiva UPZ, tampoco se evidencia la proyeccién de

una troncal de Transmilenio en dicha Avenida carrera 36.

Estructura funcional : Sistema de movilidad

ESTRUCTURA FUNCIONAL: SISTEMA DE MOVILIDAD s

PPRU Los Ejidos

Estructura funcional,
sistema de movilidad:

- Redde corredores
troncales
(Unicamente Calle
13).

- No se identifican
lineas proyectadas
de transporte
publico masivo.

DEC. 190/2004

Ilustracion 80 Sistema de Movilidad - Dec 190 de 2004
Fuente: SDP
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Fuente: SDP
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Por todo lo anterior, no resulta exigible la cesion de espacio publico peatonal tipo 1 sobre la Avenida Carrera 36

sino que aplica el control ambiental como se evidencio anteriormente.

Espacio pubico peatonal Tipo 2.

Conformacion del sobreancho de anden sobre la Calle 14 y la Carrera 37 con ancho total de 5 my un area total de

294,42 m2.

Espacio Publico Peatonal Tipo Sobreancho de anden, Carrera 37

SOBREANCHO
DE ANDEN

~—5.00 7.00 5.00—
17.00

FCP CALZADA

Espacio Publico Peatonal Tipo 2 (sobreancho de anden) Calle 14

| |
g g | o

S 9 B
ol ol Wz
1%} £l = = i}
ol ol | pd] I=
S o & e/ )
2 4 & B
o o 2] 2 i
al =l > I IO

SOBREANCHO
DE ANDEN CALZADA FCP
~—5.00 7.46 1.78
14.24

llustracién 82 Espacio publico peatonal tipo 2 (5 m)
Fuente: Elaboracion propia
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3.3.3.2 Observaciones generales del planteamiento urbanistico

Cesion Malla Vial Local:

En cumplimiento del Articulo 26 del Decreto 804 de 2018, la cesidn para malla vial local NO aplica, ya que las vias

contiguas al area de delimitacion del plan parcial tienen una dimensién mayor a 7.00 m de calzada vehicular y son
fruto de un proceso de urbanizacion denominado Urbanizacion Avenida del Centenario cuyos inicios datan de
1939, lo que sustenta su alto nivel de consolidacion.

¢ Dimension calle 13 y calle 14

Calle 14: dimension 14,24 m Calle 13: Dimension 47,61 m

.@ \\

llustracion 83 Dimension de las calles 13y 14
Fuente: elaboracién propia

Nota* La seccion transversal de la Av. Colon es la existente y desarrollada en terreno, conservando los anchos predominantes
de calzada y anden.

¢ Dimension carrera 36 y carrera 37

Carrera 36: dimension 27,49 m Carrera 37: dimension 17,00 m

Ilustracion 84 Dimensidn de las carreras 36y 37
Fuente: elaboracién propia
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Areas de Manejo Diferenciado

En el diagndstico realizado para la elaboracion del Plan Parcial de Renovacion Urbana Los Ejidos, se identifico el
corredor ecoldgico vial que hace parte de los componentes de la Estructura Ecoldgica Principal, sin embargo, en
el marco del reparto de cargas y beneficios no se encuentra necesario reconocer dicha drea como manejo
diferenciado. Adicionalmente, no se identificaron Bienes de Interés Cultural, Espacios Publicos y equipamientos

publicos existentes entre otros, que deban ser objeto de manejo diferenciado.

3.3.4 Areade lote resultante

El area de lote resultante del PPRU Los Ejidos asciende a 3.064,87 m2.

rea de lote resul
3.064,87 m2

i Convenciones :

O Area del predio y lindero original ;
i [0 Area lote resultante :

llustracion 85 Area de lote resultante
Fuente: Elaboracion propia
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3.3.4.1 APAUP - Area Privada Afecta al Uso Publico.

Esta es una categoria especial que hace parte del drea de lote resultante pero que tiene su vocacion de destinacion
hacia el uso publico, por lo que esta llamada a la permanencia y disfrute de los habitantes. De esta forma, al
conservar la condicion de propiedad privada, no es exigible la transferencia del derecho de dominio de una cesion

publica.

El proyecto aporta en darea privada afecta al uso publico, 150,67 metros cuadrados, su localizaciéon actual es

indicativa y su localizacion definitiva sera derivada del disefio arquitectonico licenciado.

Teniendo en consideracion, el funcionamiento, operacién e implicaciones de esta declaratoria, se definen las
siguientes condiciones:

e Deberan integrarse a la red de andenes, debiendo dar continuidad al disefio de material y manejo de los
espacios peatonales, mediante un proyecto integral que garantice la homogeneidad en materiales y
acabados, atendiendo las normas de espacio publico vigentes.

e Seraresponsabilidad del propietario su construccion, mantenimiento y adecuacion.

e Estas areas no podran ser cubiertas.

e |as areas privadas afectas al uso publico deberan ser delimitadas en las licencias de construccion que se
expidan para el ambito de aplicacion, asi como en los reglamentos de propiedad horizontal

correspondientes.

117

REGISTRO DISTRITAL « BOGOTA DISTRITO CAPITAL (COLOMBIA) « ANO 59 NUMERO 8226 + PP. 1-206 * 2024 * DICIEMBRE * 24



IDocumento Técnico de Soportel
PLAN PARCIAL DE RENOVACION URBANA LOS EJIDOS

Convenciones

I Area del predio y lindero origina
0 APAUP

llustracion 86 APAUP
Fuente: Elaboracion propia
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3.3.5 Plano urbanistico y cuadro de areas

En el siguiente esquema y cuadro de areas, se presentan las obligaciones urbanisticas aplicadas a los predios
objeto del Plan Parcial en cumplimiento del Decreto Distrital 804 de 2018 y Decreto 190 de 2004.

i =3 Area de predio y lindero original
1 Espacio publico peatonal tipo 1
: 3 Espacio publico peatonal tipo 2
{ I Reserva vial

: O Control amhiental

{ [ APAUP

llustracion 87 Planteamiento urbanistico
Fuente: Elaboracion propia
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Cuadro general de areas urbanas

CUADRO GENERAL DE AREAS DEL PLAN PARCIAL
% RESPECTO DEL
AREA DE PREDIO Y
o
N ITEM AREA M2 LINDERO ORIGINAL
(APLO)
1 AREA DE LOS PREDIOS Y LINDERO ORIGINAL (APLO) 4.913,73 100%
2 CARGA URBANISTICA GENERAL
662,67 13,5%
21 RESERVA VIAL AK 36 - AV CUNDINAMARCA - Via V-3
3 CESION URBANISTICA ADICIONAL
P 201,37 4,0%
3.1 AREA DE CONTROL AMBIENTAL AK 36
4 CARGAS URBANISTICAS OBLIGATORIAS (20%)
- ” 984,82 20,1%
4.1 CARGAS URBANISTICAS DE ESPACIOS PUBLICOS PEATONALES (4.1=4.1.1+4.1.2)
411 CARGAS URBANISTICAS DE CESIONES PUBLICAS DE VIAS ARTERIALES (Art. 25 numeral 1)
690,40 14,1%
4111 Via V2 - Av. Coldn/Av. Calle 13 (Sobre ancho de andén)
41.2 CARGAS URBANISTICAS DE CESIONES PUBLICAS DE VIAS LOCALES E INTERMEDIAS (Art. 25 numeral 2y 29442
o Art. 26(4.1.2=4.1.2.1+4.1.2.2) !
6,0%
41.2.1 Via V6- Carrera 37 (Sobre ancho de andén) 107,12 ;
4122 |ViaV7 - Calle 14 (Sobre ancho de andén) 187,30
5 AREA TOTAL AREAS DE CESION (5=3+4) 1.186,19 24,1%
6 AREA DE LOS PREDIOS Y LINDERO RESULTANTE (6=1-2-3-4)* 3.064,87 62,4%
7 AREA PRIVADA AFECTA AL USO PUBLICO (APAUP) (como minimo)** 150,67 N/A
(*Incluye Areas Privadas Afectas al Uso Publico).
(+*Areas Privadas Afectas al Uso Publico, literal i) numeral 2 articulo 2.2.2.1.5.2.2 del Decreto Unico Reglamentario 1077 de 2015)

Tabla 23 Cuadro general de areas urbanas
Fuente: Elaboracion propia

3.4 Sistemas estructurantes

Estacion
Transmilenio

Zona Industnal PRALILoE E]JdOS

llustracion 88 Sistemas estructurantes
Fuente: elaboracién propia
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3.4.1 Red vial

Debido a la ubicacion estratégica del Plan Parcial dada por los corredores viales como la Avenida Colon y la
Avenida Cundinamarca, se identifica un alto flujo peatonal sobre los dos ejes viales, lo cual implica, en términos
de movilidad, brindar a los peatones espacios seguros y amplios a partir de criterios de disefio y accesibilidad
universal.

Asimismo, se debe propender por la integracion modal con los principales medios de transporte publico, sobre la
Calle 13y las estaciones de Transmilenio que se ubican sobre este eje vial y el Sistema Integrado de Transporte

Publico sobre la Carrera 36.

3.4.2 Armonizacién con proyectos de ciudad

Si bien es cierto, el area de delimitacion del Plan Parcial de Renovacion Urbana Los Ejidos no incluye area de
espacio publico existente, ni requiere el aporte en suelo destinado a la malla vial local, si realiza un aporte en
cuanto a espacio publicos peatonales colindantes con las vias de la malla vial local, calle 14 y carrera 37. Asi
mismo, el PPRU Los Ejidos, prevé llevar a cabo obras que garanticen la prestacién del servicio de acueducto y

alcantarillado para el proyecto.

Por tales razones, se hace indispensable que el promotor en el marco de la aprobacién de los disefios para la
cesioén de los suelos destinados a dichos espacios publicos y para los disefios de las obras de acueducto y
alcantarillado, adquiera un compromiso de armonizacion de sus disefios con los siguientes contratos: Contrato
IDU-1671-2020 ESTUDIOS Y DISENOS DE VIAS Y ESPACIO PUBLICO ASOCIADO A LAS ZONAS INDUSTRIALES DE
MONTEVIDEO Y PUENTE ARANDA, EN LA CIUDAD DE BOGOTA D.C. GRUPO 1 (UPZ 108 - ZONA INDUSTRIAL, el
cual se encuentra en estado Finalizado y con disefios Definitivos; asi también el Contrato IDU de obra 1760 de
2021 CONSTRUCCION DE LAS VIAS Y ESPACIO PUBLICO ASOCIADO A LAS ZONAS INDUSTRIALES DE
MONTEVIDEO Y PUENTE ARANDA EN LA CIUDAD DE BOGOTA D.C. GRUPO 1, que se encuentra en ejecucion en
etapa de Preliminares para iniciar obra y finalmente el contrato 1763 de 2027 INTERVENTORIA INTEGRAL A LA
CONSTRUCCION DE LAS VIAS Y ESPACIO PUBLICO ASOCIADO A LAS ZONASINDUSTRIALES DE MONTEVIDEQ Y
PUENTEARANDA EN LA CIUDAD DE BOGOTA, D.C. GRUPO 1.

Asi las cosas, el promotor se compromete a realizar la armonizacion entre dichos contratos y las obras de
urbanismo que ejecutarg, y en los disefios que sometera a aprobacion previa tendra en cuenta lo disefiado y

ejecutado en las zonas colindantes al proyecto.

121

REGISTRO DISTRITAL « BOGOTA DISTRITO CAPITAL (COLOMBIA) » ANO 59 NUMERO 8226 « PP. 1-210 » 2024 * DICIEMBRE * 24



|[Documento Técnico de Soporte]
PLAN PARCIAL DE RENOVACION URBANA LOS EJIDOS

3.4.3 Franjas funcionales

Se presenta el plano de sefializacion y urbanismo con la distribucion de las franjas funcionales de acuerdo con
los analisis realizados, aclarando que la armonizacion a detalle se realizara en los disefios de espacio publico los
cuales hacen parte de una etapa posterior a la aprobacion del Estudio de Movilidad y Accesibilidad del Plan Parcial
Los Ejidos. En esta etapa del proceso de aprobacion, se armoniza a una escala mayor donde se establecen los
anchos de las franjas, mientras que en el diseflo de detalle se presenta la armonizacion con la

infraestructura existente.

De acuerdo con los criterios técnicos, establecidos en el manual de espacio publico, el plan parcial busca

armonizar las franjas funcionales contiguas al proyecto.

¢ Franja de circulacion peatonal

Estas franjas permiten el desplazamiento peatonal y el acceso a los sistemas de transporte publico e incorporan

elementos para la circulacion segura de los usuarios en cualquier condicion.

Al 2 %
Sl e o

1,2-14m

P o
1,5-2,0m
-

llustracion 89 Franja de circulacion peatonal MEP
Fuente: Manual de Espacio Publico - SDP
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e Franjas de ciclo infraestructura

Dichas franjas, permiten la circulacion de bicicletas, patinetas y otros vehiculos de micromovilidad.

e recamisnda implementar
Do oshen CI A NIVEL DE CALZADA
vesariensies; PREOTEGIDA POR PR

facer uso dé herrdm enlas

B de secregaticn o frenjen PR
o quie g arsntictn s ssgurided
et do [on usuaiics

CI BIDIRECCIONAL

Ilustracién 90 Franja de ciclo infraestructura
Fuente: Manual de Espacio Publico - SDP
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e Franja de circulacion para el transporte publico de alta y media capacidad

Estas franjas permiten la circulacion de vehiculos de los sistemas de transporte publico de alta y media, que
para el caso del plan parcial logra la articulacion en la calle 13 con y el corredor de Transmilenio y, sobre el

corredor vial de la carrera 36 con el transporte urbano, SITP. Esta franja puede ser de carril exclusivo,

preferencial, carril compartido o mixto.

| Peeizar losaccysos = wival
| wdn impo o Lu ubiesesdn on

| el perh | vl

La sbicecioh y dispositidn de
laseslnmignes y paradorns TP CON PARADERO
mede vottn en el perlil, conal
Firt de responder al cortsxio

wavavi B1)

llustracion 91 Franja de circulacion para el transporte
publico de alta capacidad y media capacidad
Fuente: Manual de Espacio Publico - SDP
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e Franja vehicular mixta
La franja vehicular mixta permite la circulacion vehicular, principalmente de la carrera 37, calle 14 y carrera 36, de
los vehiculos que a futuro van a acceder al proyecto y de vehiculos de carga especial que, por las dinamicas de la
zona industrial, deben transitar por vias de la malla vial local.
Esta franja, se encuentra demarcada de tal manera que no interfiera con la circulacién peatonal, permitiendo el

cruce seguro en los puntos de interseccion entre todas las mallas.

P
=

VM CON PARADERO

1 L relsssir condes (ran)a e debe

| eskar ochidamente demarcada para
1 evitlar confletos de scoearh: lnsd v

| sogundad

==

EEFEEFEEESEEREE

llustracién 92 Franja vehicular mixta
Fuente: Manual de Espacio Publico - SDP
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3.4.4 Espacio publico

Por tratarse de un proyecto bajo el modelo de ordenamiento reglamentado por el Decreto 804 de 2018, nos
centramos en la aplicacion de los diferentes elementos que sustentan el mencionado modelo.

En primer lugar, en materia de zonas de cesion, nos limitamos a lo dispuesto por el articulo 25y 26 del Decreto
distrital objeto de estudio, y desde ahi reconocer que el minimo de dichas areas debe completar el 20% de area

original del predio.

En segundo lugar, este modelo se sustenta en unos escenarios, que después de analizados, arrojan la exigencia
de unos montos compensatorios de aportes adicionales destinados a espacio publico y equipamientos, o la

improcedencia de dicha exigencia, segun el caso.

Es asi como, estamos ante un modelo que sustenta plenamente el cumplimiento de las cargas urbanisticas en

estos dos aspectos, y desde ahi, se resulta procedente hacer exigencia adicional alguna.

A continuacion, se describen los aportes, que este proyecto realiza al espacio publico de la ciudad:

a. Corresponde a la conformacién de sobreancho de anden sobre el corredor vial de la Avenida Calle 13 con
una dimension de 12,00 m que asciende a 690,40 m2, identificado en el cuadro general de dreas como
Espacio Publico Peatonal tipo 1 desde el sardinel existente hasta el nuevo lindero.

b. Se establece la conformacion del Espacio Publico peatonal tipo 2 de 5,00 m de ancho sobre la Carrera 37
y la Calle 14 que asciende 294,42 m2. Para la conformacion del Espacio Publico Peatonal tipo 2, el cual
empata con el andén del Espacio Publico Peatonal tipo 1, se dara cumplimiento a los criterios establecidos
en la Cartilla de Andenes (Decreto 308 de 2018) y Mobiliario Urbano (Decreto 603 de 2007) vigente en el

momento de aprobacion del Plan Parcial.

Al Plan Parcial de Renovacion Urbana Los Ejidos, se le aplica la excepcion contenida en el articulo 27, en cuanto a
las Cargas Urbanisticas para generacion de equipamientos y espacio publico en contraprestacion de los
beneficios de edificabilidad adicional otorgados en este caso, y conforme se indicé en el andlisis de la UPZ 108,

por lo que, a la presente formulacion, no le aplica el pago de dichas cargas urbanisticas, en tanto su indice de

construccion basico es superior a 2.50.
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Cuadro comparativo de espacio publico actual vs espacio publico propuesto

Espacio publico existente Espacio publico propuesto

Area del predio y
lindere ofiginal

1377
HIfoms

F]

i Convenciones
¢ =3 Area del predio y lindero orignal
i I Espacio publico peatonal tipo 1}
{ Il Espacio publico peatonal tipo
i I APAUP

i 1 Control ambiental

i Convenciones H
i | Area del predio y lindero original

llustracion 93 Comparativo espacio publico existente vs espacio publico propuesto
Fuente: Elaboracion propia

Generacion de EP total con el cumplimiento a la norma Decreto 804 de 2018

UPZ Estado actual Con el Plan Parcial
Espacio publico (incluye
Espacio publico 43.071,75 m? cesion EP 20% - Decreto 1.186,19 m?
804 de 2018)
Habitantes 4.247 Total habitantes 2.360

Tabla 24 Aporte a espacio publico con el Plan Parcial
Fuente: Elaboracion propia
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Calculo de poblacién y aporte a espacio publico

Wy Calculo poblacién del Plan Parcial

Viviendas 800
Persona x Viv *1 2,82
Total habitantes 2.256
Total espacio publico proyectado | 1.186,19
indice EP Total/Hab 0,5

Multipropésito (EM) 2022.

/i Convenciones

1 Areade predio ¥ lindero original i
i HE Espacio publico peatonal tipo 1 |
: [ Espacio pablico peatonal tipo2 |
i @ APAUP !
i [ Control ambiental

llustracion 94 Aporte a espacio publico del plan parcial
Fuente: Elaboracion propia

3.4.5 Equipamiento

Como se analizé en el diagndstico, el area de influencia presenta una amplia oferta de equipamientos en relacion

Tabla 25 Calculo poblacional del plan parcial

*Nota 1: El indice de personas x vivienda se
toma del Boletin Técnico, Encuesta

con la poblacion que actualmente demanda los servicios de educacion, salud, bienestar social entre otros.

En la identificacion de los equipamientos mas importantes del area de influencia se encuentran: Universidad

Distrital Francisco José de Caldas, Secretaria Distrital de Salud, SENAy el Colegio Salesiano Leodn Xlll, entre otros.

Como se ha mencionado en varias oportunidades, al Plan Parcial de Renovacion Urbana Los Ejidos, se le aplica la
excepcion contenida en el articulo 27, en cuanto a las cargas urbanisticas para generacion de equipamientos y
espacio publico en contraprestacion de los beneficios de edificabilidad adicional otorgados en este caso, y

conforme se indicé en el andlisis de la UPZ 108, al este proyecto, no le aplica el pago de dichas cargas

urbanisticas, en tanto su indice de construccion basico es superior a 2.50,
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Ademas de lo consagrado en el mencionado articulo 27, del documento “Corredores estratégicos de Renovacion
Urbana sobre los ejes viales de Transporte Publicos Masivo de Transmilenio S.A Avenida Colon (AC 13) Avenida de

Las Américas, Bogota DC 2078" en la pagina 286 concluyendo el analisis del Escenario 2-c indica:

‘En estos escenarios se evidencia que el valor residual del suelo no supera el valor del ICb, salvo en el
momento en el que se llega a un indice de 9.00 caso en el que e diferencial d valor no es significativo. Por
eso, para escenarios en los que. El indice de construccion basico supera 2.50, las cargas se limitan a las

entregas de suelos para espacio publico.”.

3.4.6 Usos

La necesidad por densificar sectores de la ciudad, que requieran la permanencia de poblacion residente y no
flotante mediante proyectos que promuevan el desarrollo de unidades habitacionales es cada vez mas necesario

en una ciudad como Bogota.

Por esta razoén, el plan parcial de renovacion urbana Los Ejidos busca transformar dichos espacios en lugares
habitables, donde exista una relacion con la ciudad y sus sistemas estructurantes y donde los futuros habitantes
puedan tener acceso a la infraestructura de transporte publico, a espacios publicos de calidad y a los diferentes

equipamientos de educacion, bienestar social y salud que actualmente se localizan en el area de influencia.

3.4.6.1 Asignacion especifica de usos

El plan parcial propone el uso de vivienda multifamiliar y comercio de escala vecinal, que, de acuerdo con los
objetivos presentados en la memoria justificativa, en miras a transformar las condiciones de subutilizacion de las
estructuras fisicas que actualmente presenta el drea de delimitacion, promuevan la redensificacion por ser un

sector con gran potencial de desarrollo.

El soporte normativo que respalda el uso de vivienda en este sector se presenta en el paragrafo 1 del articulo 376
del Dec. 190 de 2004: “1. Los usos a implantar en las zonas de renovacion se definirdn en los planes parciales o en
las fichas normativas, de conformidad con las nuevas condiciones y con el potencial de desarrollo que permitan el
reordenamiento de dichas zonas, debidamente sustentadas en los estudios especificos que soporten tal decision”.
El paragrafo 1 del Dec 190 /04 nuevamente se sustenta en el la norma urbanistica de edificabilidad usos y

aprovechamientos de renovacion urbana reglamentado en el articulo 4 del decreto 804 de 2018.
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De acuerdo con lo anterior, se presentan los usos propuestos en el plan parcial de renovacion urbana Los Ejidos:

e Asignacion especifica de usos

Uso Uso especifico Tipo de vivienda Total
VIVIENDA MULTIFAMILIAR #** VIS 800
Uso Uso especifico Escala Total
COMERCIO ACTIVIDAD ECONOMICA LIMITADA
EN COMERCIO, ARTICULOS Y VECINAL 465 m?
COMESTIBLES DE PRIMERA
NECESIDAD.

Tabla 26 Asignacidn especifica de usos
Fuente: Elaboracion propia

*** En atencion a la indicacion realizada por el Anexo Nro. 1 del Decreto 190 de 2004 CUADRO GENERAL INDICATIVO DE USOS PERMITIDOS
Y LOCALIZACION SEGUN AREAS DE ACTIVIDAD, indica que el uso de Vivienda en las Areas de Actividad Industrial, Zona Industrial. El
concepto de compatibilidad de uso se encuentra contenido en el oficio Nro. 2019EE277842, que se incluye como Anexo 12. Compatibilidad de

usos.

3.4.6.2 Proyecto asociativo con Secretaria de Habitat

Desde los inicios del Plan Parcial de Renovacion Urbana Los Ejidos, hemos contado con el apoyo y soporte técnico
de la Secretaria de Habitat, tanto de la direccion de apoyo a la construccion, como de la direccion de gestion de
suelo, con quienes se han definido los términos y condiciones del Proyecto Asociativo, que esta en proceso de

suscripcion.

Lo primero es que, en 22 de noviembre de 2021, a través de oficio con radicado SHDT 1-2021-48115 que se incluye
como parte del Anexo 13. Proyecto Asociativo Habitat, el sefior RAMON ENRIQUE PENA GONZALEZ,
representante legal de POLARIS CONSTRUCTORA S.A.S., manifesto su interés de suscribir un Proyecto Asociativo
de Vivienda, con el fin de aunar esfuerzos para impulsar ante las diferentes entidades los tramites, actuaciones y
gestiones necesarias para la expedicion de la licencia de urbanismo, respectiva, dentro del mencionado “PLAN
PARCIAL DE RENOVACION URBANA LOS EJIDOS".

Dicha Carta fue respondida por parte de la Secretaria de Habitat mediante oficio Nro. 2-2021-66226 de 24 de
noviembre de 2021, suscrita por el Subdirector de Gestién de Suelo JAIME ANDRES SANCHEZ BONILLA. (Anexo

13. Proyecto Asociativo Habitat)
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Finalmente el 02/07/2024, se suscribid la Carta de Intencién PARA LA IMPLEMENTACION ASOCIATIVA DEL
PROYECTO DE VIVIENDA DENOMINADO “PLAN PARCIAL DE RENOVACION URBANA LOS EJIDOS", que contiene

el compromiso del promotor de construir y destinar 60 unidades habitacionales del total del proyecto, para que

sean ofrecidas a una poblacion focalizada en funcidon de sus condiciones socioecondmicas con un area

construida de treinta y seis metros cuadrados (36 m2) y precio de venta de ciento veinticinco salarios minimos

mensual legal vigente (125 SMMLYV) a la fecha de escrituracién del inmueble.

3.5 Determinantes normativas

3.5.1 Aplicacién normativa

Edificabilidad
DESCRIPCION CANTIDADES

AREA DEL PREDIO Y LINDERO ORIGINAL (M?) 4.913,73
AREA LOTE RESULTANTE (M?) 3.064,87
Area vendible privada (Vivienda y Comercio) y circulaciones que suman para el indice (M?) 35.133,17
AREAS DESCONTABLES (Puntos Fijos, area de parqueaderos y equipamiento comunal

. 5 11.903,85
privado (M?)) »*
TOTAL AREA CONSTRUIDA (M?) 47.037,02
IC BASICO (ICb) - Reglamento UPZ 3,50
IC ADICIONAL (ICa) 3,65
IC FINAL PROPUESTO (ICf) ##* 7,15
IC MAXIMO PERMITIDO (ICm) 9,00

Tabla 27 Edificabilidad
Fuente: Elaboracion propia

** Articulo 2, Decreto 804 de 2018
*** Articulo 2, Decreto 804 de 2018, numeral 1

Las cabidas que sirven de base a los célculos antes presentados, no son los definitivas por lo que pueden variar.

El indice de construccién maximo propuesto se calcula sobre el drea original del lote, es decir, 4.913,73 m2
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e Accesos

Accesos vehiculares del proyecto

Convenciones

i £ Area del predio y lindero original

Acceso vehicular
@l

VAR a N

llustracion 95 Acceso vehicular al plan parcial
Fuente: Elaboracion propia
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e Cuadro de cargas urbanisticas, usos y acceso del plan parcial

DETERMINANTE APLICACION

Uso Uso Vivienda VIS y comercio de escala vecinal

Control ambiental Av. Cundinamarca AK 36 — 5m

S Espacio Pu.bhco Peatonal Sobreancho de anden —AC13-12m
Cargas urbanisticas Tipo 1
Espacio Publico Peatonal Sobreancho de anden — CL 14y CR 37 —
Tipo 2 5m

Acceso vehicular Calle 14
Accesos

Acceso peatonal Calle 14

. . Propuestos 159
. . Estacionamientos —
Estacionamientos Exigidos 159

Soétanos 114

Tabla 28 Cuadro de cargas urbanisticas, usos y acceso del plan parcial
Fuente: Elaboracion propia

o Perfil de la propuesta urbana

Linea 1 - Linea de reserva vial

Linea 2 - Linea de sardinel existente

Linea 3 - Linea de delimitacién PPRU Los Ejidos

Linea 4 - Linea de APAUP

Linea 5 - Linea paramento nueva edificacién

Linea 6 - Linea aislamiento contra predio vecino por espacio publico
Linea 7 - Linea de sardinel existente

Linea 8 - Linea sardinel existente predio vecino

0 Q0 606 ® o0 ©

_?i"‘;.,!____________________
T
&
2

imm 7 i s
aaallBeae % F Rl =R=
1
I : 1 1
Perfil vial existente Carga urbanistica APAUP Carga urhanistica Calzadav.
Av-Calle 13 - Av. Colén CL13 2m CL14yCR37 Calle 14
EPPTipo1:12m EPP Tipo 2: 5 m

llustracion 96 Perfil propuesta urbana
Fuente: Elaboracion propia
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e Cumplimientos de las condiciones de edificabilidad

El predio cumple con las condiciones minimas para acceder a la edificabilidad adicional, establecidas en el articulo
6 del Decreto 804 de 2018, asf:

“Contar con un drea de predio original o englobado minima de 800 m2 y con la posibilidad de inscribir dentro
del drea util resultante un rectangulo con un drea minima de 360 m2, cuyo lado menor sea igual 0 mayor a

18 metros.”

El predio cuenta con un area de 4.913,73 m2, superior al minimo exigido de 800 m2.
Como se puede ver en el siguiente esquema, el predio tiene la posibilidad de inscribir en su area de lote resultante

un rectangulo de 360m?2 de area y lado menor de 18 metros.

% ','/
o (Na)

Rectangulo
360 m2
Condicion 1
Anexo 15

| e |
18m

¢ Convenciones
i+ 3 Area de predio y lindero original
i 1 Espacio publico peatonal tipo 1
i B Espacio piblico peatonal ipo 2
Reserva vial

{ 3 Control ambiental

i I APAUP

llustracion 97 Edificabilidad adicional
Fuente: Elaboracion propia

“Tener un frente minimo de 20 metros contra la Avenida Calle 13 (..). Cuando el frente propuesto esté
compuesto por la sumatoria de dos o mas frentes de predios, estos deben ser continuos y los predios deben

ser colindantes entre si. (...)."
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El predio cumple con esta condicion ya que cuenta con un frente de 47,36 metros, resultante de la sumatoria de
los frentes contra la Avenida Calle 13 de los predios englobados, dichos predios con colindantes entre siy sus

frentes son continuos como se puede observar en el siguiente esquema:

“Tener un frente minimo de 712 metros sobre una via de la malla vial local o intermedia existente. Cuando el
frente propuesto esté compuesto por la sumatoria de dos o mas frentes de predios, estos deben ser

continuos y los predios deben ser colindantes entre si. (...)"

El predio cumple con esta condicién ya que cuenta con dos frentes mayores a 12 metros sobre malla vial local

existente:

e Frente sobre la Carrera 37 de 51,02 m
e Frente sobre la Calle 14 de 95,50 m

llustracion 98 Frente minimo
Fuente: Elaboracion propia

De esta forma, es claro que al cumplimiento demostrado de estos tres numerales del articulo 6 del Decreto 804
de 2018, el proyecto tiene el derecho de acceder a la edificabilidad adicional y sobrepasar de esta forma el indice

de construccion basico establecido en las fichas de edificabilidad de la Unidad de Planeamiento Zonal.
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3.6 Estudio de Movilidad y Accesibilidad

La evaluacion y caracterizacion del estado de las vias urbanas, la sefializacion y el comportamiento del trafico
vehicular y peatonal en el drea del proyecto y su zona de influencia es necesaria ya que este analisis suministra
informacion de los factores operacionales relacionados con la calidad y el nivel del servicio vial, que afectan los
pardmetros macroscopicos de la tasa de flujo, la velocidad y la densidad del transito.

Para dicho andlisis, se realizé un inventario de las vias afectadas directa e indirectamente por el proyecto, teniendo
en cuenta sus caracteristicas fisicas, identificando sus perfiles transversales y tipologia segun el Plan de
Ordenamiento Territorial (POT) de la ciudad de Bogota D.C.

Ademas, se recopild y proceso informacion primaria, para la caracterizacion de los flujos y la demanda actual del
transito, sobre los diferentes tramos identificados en el area del proyecto y su zona de influencia.

Con base a esta informacion se procede al planteamiento del modelo, en el cual se verifica la capacidad de las
vias y se realiza una evaluacion de capacidad y niveles de servicio, con el fin de validar que la infraestructura

propuesta es funcional y presenta un buen nivel de servicio para la poblacion en la que influye el proyecto.

3.6.1 Objetivos del Estudio de Movilidad y Accesibilidad

3.6.1.1 Objetivo General

e Realizar el analisis de movilidad de la zona de influencia del proyecto y determinar las condiciones de nivel

de servicio de la red actualmente y en el momento de la entrada en funcionamiento del proyecto.

3.6.1.2 Objetivos Especificos

e Recoleccién de informacion primaria y secundaria relacionada con el proyecto.

e Calcular el Transito Maximo Horario mediante la evaluacion y analisis de variables e indicadores que
identifican el flujo vehicular de la zona, enfocado al analisis de movilidad del sector a partir de los aforos
realizados.

e Determinar las proyecciones de transito futuro, de acuerdo al comportamiento del parque automotor en
la ciudad de Bogotd, con base en las tasas de crecimiento estipulado por la Secretaria Distrital de Movilidad
para la localidad de Puente Aranda, con el fin evaluar la red en un evento futuro.

e FEvaluar las condiciones de colas, demoras y niveles de servicio de la malla vial actual, con el fin de
determinar el impacto que tendra el proyecto en la red de influencia y modelar las obras de mitigacion del

proyecto urbanistico para mejorar las condiciones de movilidad de la zona.
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3.6.2 Medidas de mitigacion

3.6.2.1 Conectividad peatonal

La conectividad peatonal del Plan Parcial se disefio a partir de los flujos existentes y la proyeccion con los accesos

peatonales del mismo. Las condiciones a tener en cuenta para la conectividad peatonal son las siguientes:

3.6.2.1.1 Cruces peatonales

El proyecto en estudio genera y atrae un volumen importante de peatones, por lo que es necesario garantizar el
cruce seguroy mantener las condiciones de seguridad vial, para esto, se proponen cruces peatonales demarcados
y sefializados en las intersecciones que hacen parte del area de influencia para medidas de mitigacion del
proyecto, asi mismo, el desarrollo de rampas en las esquinas garantizando la accesibilidad universal
especialmente para la PMR. En las intersecciones donde no sea posible el desarrollo de rampas, se propone la

implementacion de esquinas deprimidas, que garanticen el cruce de la via.

llustracion 99 Cruces peatonales
Fuente: Estudio de Movilidad y Accesibilidad
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3.6.2.1.2 Mejoramiento de los senderos peatonales circundantes al proyecto

Se mejoraran las condiciones de transitabilidad de los andenes circundantes al proyecto, brindando un espacio
mas amplio, seguro y cémodo para los peatones. Esto beneficiara la zona, pues se reduciran los conflictos peatén

- vehiculo, en consecuencia, disminuira la siniestralidad en la zona.

Es importante mencionar que el disefio de espacio publico donde se contemplan losetas podotactiles y toda la
sefializacion para PMR, asi como la normativa de detalle, hace parte de la etapa posterior a la del Estudio de
Movilidad y Accesibilidad. Es por esto que en el presente documento se expone a groso modo las medidas de
mitigacion a nivel general requeridas, ya en el disefio de espacio publico se atenderan a detalle en los puntos de

interés.

llustracion 100 Senderos peatonales circundantes al proyecto
Fuente: Estudio de Movilidad y Accesibilidad
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3.6.2.1.3 Medida temporal sobre el andén del costado occidental de la Carrera 36

Teniendo en cuenta la diferencia de temporalidad en la implantacion del PPRU y el desarrollo de la Av.
Cundinamarca (AV. Carrera 36), el proyecto plantea como medida temporal la adecuacién del andén, mejorando
las condiciones de transitabilidad y el desarrollo de una zona verde publica para el disfrute de la poblacion,

mientras se construye la totalidad del perfil vial de la Av. Carrera 36. El disefio de detalle de esta zona hace parte

del espacio publico del proyecto.

ZONAS BLANDAS

ZONAS DURAS

. SENDEROS
NN

llustracion 101 Disefio temporal de la reserva vial Avenida Cundinamarca
Fuente: Fuente: Fuente: FS Proyectos de ingenierias S.AS

Adicionalmente, en esta area como medida de mitigacién para los modos no motorizados el proyecto plantea la
construccion de una ciclorruta en el andén del costado occidental de la Carrera 36 entre Calle 14 y Av. Calle 13,

asi mismo, la conexion de esta nueva infraestructura para biciusuarios con la ciclorruta construida en el costado
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sur de la Av. Calle 13, generando conectividad para la zona de influencia y para el proyecto, tal como se evidencia

en la siguiente ilustracion.

3.6.2.2 Acceso vehicular y peatonal

Acceso vehicular

El acceso vehicular propuesto para el proyecto quedo sobre el costado sur de la Calle 14, aproximadamente mitad
del lote del proyecto, lo cual da cumplimiento al Decreto 190 de 2004, que reglamenta la ubicacion de los puntos
de ingreso y salida vehicular de un proyecto, denotando que el acceso vehicular no debe ubicarse frente a malla
vial arterial, lo cual se cumple a cabalidad con la propuesta presentada. Adicional a esto, permite la acumulacion
de 1 vehiculo, y teniendo en cuenta el analisis de colas realizado, esta situacion es poco probable. La salida del

proyecto se realiza en un solo canal, ya que las colas se generaran al interior del proyecto lo cual es viable.

TALANQUERA
ENTRADA
DOS CANALES

TALANQUERA
SALIDA

llustracion 102 Acceso vehicular
Fuente: FS Proyectos de ingenierias S.AS

Acceso peatonal
El acceso peatonal se ubicard sobre el costado sur como se evidencia en la imagen, asi mismo, para dar

continuidad al transito peatonal sobre el andén, en el acceso vehicular se implementara pompeyano, generando
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una reduccion de la velocidad para ingresar, minimizando los conflictos peatén — vehiculo. Adicionalmente, se

propone gue el dispositivo de control de ingreso se ubique 5m del andén.

~ TALANQUERA
ENTRADA

DOS CANALES
.y

SALIDA
UN CANAL

llustracion 103 Acceso peatonal
Fuente: Estudio de Movilidad y Accesibilidad

3.6.2.3 Estacionamientos

Para calcular la cantidad de estacionamientos se idéntico el sector de demanda de la UPZ arrojando lo siguiente:

- Sector de demanda tipo C: Demanda media baja
- Multifamiliar (800 unidades, VIS)

- Comercio (Escala vecinal, 465 m2)
Norma de exigencia de estacionamientos.

CUADRO ANEXO 4 DECRETO 190 DE 2004

Las cuotas de estacionamientos sefialadas se aplicaran sobre las areas netas construidas, una vez descontadas
las areas que no generan estacionamientos, a saber: drea de instalaciones, subcentrales, puntos fijos (caja de
escaleras y ascensores) y el drea de circulacién que no exceda en una vez la de estos puntos, la estructura, los

muros de fachada, los distintos espacios que componen el equipamiento comunal privado, y la propia area de
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estacionamientos. Una vez descontadas dichas dreas se obtendran las areas generadoras de estacionamientos
privados y de visitantes, en todas las escalas y para todas las zonas de demanda, salvo cuando se sefiale una

unidad de medida diferente.

Para uso de vivienda

Para los proyectos VIS subsidiables, VIP, y vivienda compartida aplican las exigencias se aladas para las zonas

residenciales con actividad econdmica en la vivienda: Privados 1 x 6 viviendas y Visitantes 1 x 15 viviendas

Para uso de comercio
Comercio de escala vecinal AY B:

En todas las zonas de demanda, los estacionamientos privados y de visitantes se contabilizaran, sobre el drea de

ventas, después de los primeros 60 metros cuadrados, sobre el area que exceda dicho metraje.

Notas generales

Para todos los usos, por cada 2 estacionamientos privados o de visitantes se debera prever un cupo para €l

estacionamiento de bicicletas.

DECRETO 080 DE 2016
Articulo 5

En el decreto reglamentario de cada UPZ se determina la exigencia de estacionamientos para todos los usos y
areas de actividad; en los eventos que no esté contemplada la disposicion sobre estacionamientos, la misma debe
cumplirse de conformidad con el articulo 380 y el cuadro Anexo No. 4 del Decreto Distrital 190 de 2004, con las
salvedades y precisiones sefialadas para el tratamiento de Conservacion en dicho Plan y en sus disposiciones

reglamentarias.

Paragrafo 1°. En todos los casos, las fracciones decimales que resulten de la aplicacion de la exigencia de

estacionamientos no generan cupos adicionales.
Paragrafo 2°. Para todos los usos, por cada 2 estacionamientos exigidos (privados y de visitantes) se debera

prever un cupo para estacionamiento de bicicletas, los cuales se localizaran dentro del area privada del predio

excluyendo el antejardin y el area de restriccion del literal a del numeral 3 del articulo 5.
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Paragrafo 3°. Para todos los usos, por cada 30 estacionamientos exigidos (privados y de visitantes) se debera

prever un cupo para estacionamiento de vehiculos que transportan personas con movilidad reducida; cuando los

estacionamientos exigidos sean menores a 30, se debera prever minimo un cupo para estacionamiento de

vehiculos que transportan personas con movilidad reducida.

DECRETO 804 DE 2018
Articulo 17

Numeral 2. Dimensiones de estacionamientos y areas de circulacion:

Estacionamientos convencionales: 2,40 m x 50 m. Cuando se planteen paralelos al area de circulacion,

localizando el lado mas largo sobre la circulacion, los cupos deben tener una dimension minima de 2,40 m x 5,80

m.

Estacionamientos para vehiculos que transportan personas con movilidad reducida: 3,80 m x 5,0 m. Cuando se

planteen 2 o mas estacionamientos que comparten el lado mas largo de la dimension, se podran plantear de 3,20

m x 5,0 m. Cuando se planteen paralelos al area de circulacion, localizando el lado mas largo sobre la circulacion,

los cupos deben tener una dimension minima de 3,80 m x 5,80 m.

[232 ]

Paragrafo 1. Para la correcta aplicacion de las condiciones establecidas en el presente articulo, se debe
dar cumplimiento a los numerales 1y 2 del articulo 5 del Decreto 080 de 2016 o la norma que lo modifique

O sustituya.

Paragrafo 2. Para todos los usos, cuando la sumatorio de los cupos exigidos de estacionamientos
privados y de visitantes sea mayor a 30, se debe prever un cupo por cada 30 exigidos para estacionamiento
de vehiculos que transportan personas con movilidad reducida. Cuando al sumatoria de los cupos exigidos
sea menor a 30, se debe prever minimo un cupo para estacionamiento de vehiculos para personas con

movilidad reducida.

Paragrafo 3. Para todos los usos, por cada 2 estacionamientos privados y de visitantes exigidos se debe
prever un cupo para estacionamientos de bicicletas, los cuales se localizaran dentro del predio excluyendo
el area de restriccion del literal a del numeral 1 del presente articulo. Las dimensiones de los cupos de

estacionamientos de bicicletas son las establecidas en el Anexo 1 del Decreto 080 de 2016.
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De acuerdo con lo anterior, el nimero total de estacionamientos proyectado para el proyecto Los Ejidos se
muestra en la siguiente tabla. Para este proyecto se contemplan 159 plazas de parqueos, distribuyéndose en 100
privados para uso residencial, un parqueadero privado para comercio, 45 para visitantes al uso residencial y 13

para visitantes para comercio, como se observa en la siguiente tabla:

Total estacionamientos

Planta Estacionamientos Dimension
A nivel En duplicador (Art. 17Dec. 804 de 2018)

Sotano 3 38 0 240mx 500m
Sotano 2 38 0 240 mx 500 m
Sotano 1 38 0 240 m x 500 m
Piso 1 20 13 240 m x 500 m
Piso 2 12 0 2,40 m x 500 m

Total 159 Estacionamientos (a nivel y en duplicador)

Tabla 29 Total estacionamientos por planta
Fuente: Elaboracion propia

*** E| ndmero de estacionamientos de planta es indicativo en tanto la localizacién definitiva de los estacionamientos
sera definida en la licencia de construccioén.

Estacionamientos por uso

Uso Requeridos Propuestos
Privados residencial 1 cada 8 aptos 100 100
Privados comercial 1 cada 250 m? 1 1
Visitantes residencial 1 cada 18 aptos 44 45
Visitantes comercio 1 cada 30 m? 13 13
Total 158 159

Tabla 30 Total estacionamientos por uso
Fuente: Elaboracion propia

** El nimero de estacionamientos de planta es indicativo en tanto la localizacién definitiva de los estacionamientos sera
definida en la licencia de construccion.

*** Los estacionamientos proyectados en el plan parcial de renovacion urbana Los Ejidos deberan cumplir con las
condiciones descritas en el Articulo 17 del Decreto 804 de 2018.
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Teniendo en cuenta lo anterior, se calcula la cantidad de estacionamientos proyectada para el plan parcial Los
Ejidos, para las 800 unidades de vivienda de interés social y los 465 m2 de comercio de escala vecinal, el cual
resulta indicativo en cuanto a su localizacién, en tanto el disefio arquitectonico definitivo sera realizado con

posterioridad. Dicho célculo se muestra en el plano de accesibilidad y estacionamientos. Arrojando un total de
159 estacionamientos, distribuidos asi:

Estacionamientos sétano 3 Estacionamientos sétano 2
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llustracion 104 Distribucidn de estacionamientos
Fuente: Elaboracion propia

3.6.2.4 Rehabilitacion de la Calle 14 entre Carrera 37 y Carrera 36

El acceso peatonal y vehicular del proyecto se ubica sobre la Calle 14, es por esto, que el proyecto plantea la
construccion de la Calle 14 entre Carrera 37 y Carrera 36, generando un corredor rapido y seguro que
comunique estas dos vias, adicionalmente que permita el ingreso y salida del proyecto. La via serd construida

cumpliendo con toda la normativa aplicable.

llustracion 105 Construccidn de la calle 14 entre carrera 37 y carrera 36
Fuente: Estudio de Movilidad y Accesibilidad
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3.6.2.5 Adecuacion e intervencion de paraderos

Como medida de mitigacion se plantea la demarcacion y rehabilitacion del paradero ubicado en el costado
occidental de la Carrera 36 entre Calle 15y Calle 14 (cédigo 329A07).

llustracion 106 Disefio de paraderos
Fuente: Estudio de Movilidad y Accesibilidad

El estudio de Movilidad y Accesibilidad podra ser consultado en el Anexo 8. Estudio de Movilidad y
Accesibilidad.

3.7 Condiciones especificas para la prestacion de los servicios publicos

¢ Diseiio conceptual de red de gas natural

El cual responde a la verificacion de las redes existentes en el sector y el cdlculo de requerimiento de caudal para

el proyecto, realizado por Fluxo Ingenieria. Anexo 4. Disefio Conceptual de Redes de Gas Natural.

¢ Diseiio conceptual de Telecomunicaciones
Se dejara canalizacion para diferentes operadores de telecomunicaciones, desde la esquina de la AK36 con calle
13, canalizando alrededor del predio por las caras 36 y 37 y la calle 14, entrando al SETI (Salén de
telecomunicaciones inferior) por la Calle 14 al presente documento, se incluye el disefio conceptual de Redes de

Gas Natural, el cual responde a la verificacion de las redes existentes en el sector y el calculo de requerimiento de

caudal para el proyecto. Anexo 5. Disefio Conceptual Redes de Telecomunicaciones.
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e Diseiio conceptual red de alcantarillado

El disefio conceptual de redes de acueducto para el Plan Parcial Renovacion Urbana los Ejidos, incluye una
conexion a la red existente sobre la calle 14 con carrera 37, ademas de una proyeccion sobre el costado del lote
hacia la calle 14 en tuberia PVC de 6". Ademas, se plantea una renovacion de red sobre la carrera 36 remplazando
la tuberia de 4" PVC existente por una de 6" PVC. Lo que permite tener una red cerrada con el fin de equilibrar las
presiones en todo el proyecto. El disefio conceptual fue realizado por Fluxo Ingenieria y se incluye como Anexo 6.

Disefio Conceptual de Redes Hidrosanitarias

o Diseiio conceptual red de alcantarillado residual

Teniendo en consideracion que las redes existentes en las inmediaciones del PPRU pertenecen a un sistema
combinado de alcantarillado, por lo que los disefios derivados de la renovacion urbana deben disefiarse y
construirse de manera separada, sin importar que en algun punto aguas abajo entreguen nuevamente al sistema
combinado.

De acuerdo a estas recomendaciones el sistema de aguas residuales del proyecto Plan Parcial Renovacion Urbana
los Ejidos — Calle 13, se realizaran las respectivas descombinaciones de las redes y se proyecta la instalacion de
redes sobre la Calle 14 y las Carrera 37. El disefio se incluye como Anexo 6. Disefio Conceptual de Redes

Hidrosanitarias.

o Disefio conceptual red de alcantarillado pluvial

Conforme lo indica la factibilidad de servicios, el alcantarillado pluvial debe disefiarse por los frentes del parcial
hasta descargar en el colector combinado sobre la carrera 37 con calle 13.

Segun lo anterior, se plantean redes en concreto de 16" hasta 24" por las vias aledafas al proyecto y se proyectan
un punto de conexién a los colectores existentes, y se tienen en cuentan las dreas que por topografia drenan hacia

las vias donde se proyectan las redes pluviales. Anexo 6. Disefio Conceptual de Redes Hidrosanitarias.

¢ Diseiio conceptual Red Energia Eléctrica

Se plantea alimentacion eléctrica desde red de media tension existente en esquina nor-oriental de la Cra 36 con

Cl. 14, desde donde se subterranizara y se alimenta el predio mediante red subterranea por la Calle 14, entrando

a subestacion de 800 KVA. El disefio se incluye como Anexo 7. Diseiio Conceptual de Redes de Energia Eléctrica.

148

REGISTRO DISTRITAL « BOGOTA DISTRITO CAPITAL (COLOMBIA) » ANO 59 NUMERO 8226 « PP. 1-237 » 2024 * DICIEMBRE * 24

237



|[Documento Técnico de Soporte]
PLAN PARCIAL DE RENOVACION URBANA LOS EJIDOS

En el marco de las observaciones emitidas por ENEL, mediante los oficios Nros. 1-2023-15859 de 23 de febrero
de 2023 y 1-2021-106962 de 17 de noviembre de 2021, se realizd en el mes de agosto de 2023 mesa de trabajo
conjunta entre el equipo promotor del plan parcial y ENEL en donde se aclar¢ el alcance de lo dispuesto en dichos
oficios, circunscribiendo como obligaciones directas del plan parcial solo las labores relacionadas directamente
con el proyecto, es decir, soterramiento de redes, construccién de la subestacion interna del proyecto,
cumplimiento de norma al respecto, etc. Este aspecto se confirma, con el certificado de disponibilidad de servicios
expedido el 15 de septiembre de 2023 con radicado Nro. 498987570, en la cual no se impone ninguna condicion

especial al proyecto.

3.8 Componente ambiental

Desde el momento mismo de la concepcion de todo proyecto, obra o actividad debe tenerse en cuenta que la
ejecucion de los mismos conlleva intrinsecamente la generacion de una serie de impactos de diferente indole,
tanto en el drea donde se desarrollen, como en sus zonas de influencia. Estos impactos pueden ser de caracter
positivo o negativo y afectar en mayor o menor medida los diferentes componentes ambientales de las areas

involucradas.

Asf pues, se resefia a continuacion el Componente Ambiental del “PLAN PARCIAL DE RENOVACION URBANA LOS
EJIDOS” el cual se incluye como Anexo 9. Componente ambiental, buscando precisamente la inclusién de los

aspectos mencionados en el proceso de desarrollo de los predios que lo conforman este.

e Objetivos

El objetivo principal del presente documento, es el de presentar el Componente Ambiental del Documento Técnico
de Soporte de Plan Parcial de Renovacién Urbana “LOS EJIDOS”, de modo que se logre identificar a través de él,
las caracteristicas medioambientales basicas generales tanto de los predios donde este se desarrollara, como de
sus areas de influencia, permitiendo asi una determinacion de los lineamientos, de caracter ambiental, a tener en
cuenta para el desarrollo detallado del mismo.

A través de este COMPONENTE AMBIENTAL se busca identificar los posibles impactos que generara el proyecto
de Plan Parcial sobre los diversos componentes ambientales, qué grado de importancia tienen los mismos y como
podrian ser evitados, prevenidos, controlados mitigados y/o compensados, buscando generar en la poblacion

localizada en las inmediaciones la menor cantidad posible de efectos negativos.
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e Alcance

Dentro del presente andlisis, se realizard una descripcion de las caracteristicas ambientales de las areas de
influencia directa e indirecta de los predios del Plan Parcial de Renovacion Urbana “LOS EJIDOS”, asi como de las
acciones asociadas con el proyecto de desarrollo del mismo, observando los impactos o afectaciones
ambientales que estos puedan generar.

Se pretende inicialmente obtener un conocimiento detallado, en la medida de las posibilidades, de las
caracteristicas del medio en el cual se circunscribe el Plan Parcial, para establecer una linea base que
posteriormente permita realizar una evaluacion de las actividades que se pueden llegar a desarrollar en la zona y
de sus consecuentes impactos en el ambiente. Finalmente, se establecerdn unos lineamientos generales a tener
en cuenta para la prevencion, control, mitigacion o compensacion de posibles impactos medioambientales

asociados al desarrollo del drea objeto del Plan Parcial de Renovacion Urbana “LOS EJIDOS".

3.9 Plan de Gestion social

El alcance del diagndstico social, es caracterizar las condiciones sociales y econémicas del area de influencia
directa e indirecta del PPRU Los Ejidos para determinar un Plan de Gestion Social que mitigue los posibles

impactos que el proyecto pueda generar. Se compone de 3 partes.

La primera corresponde a la caracterizacion geografica, econémicay social del drea de influencia directa, del Plan
Parcial Los Ejidos.

La segunda, es la caracterizacion socioeconomica del area de delimitacion del Plan Parcial, es decir, la manzana
4208040 y siete manzanas circundantes identificadas catastralmente con los numeros de identificacion:
6204031, 4208036, 4208037, 4208049, 4208001, 4208004, 4201043; en las cuales se puede generar algun tipo de

impacto social debido a que se encuentran a una distancia de 60 metros a la redonda.

:
gEEOEOODEORNORODD

i

] “ -
llustracion 107 Area de influencia del diagnéstico social
Fuente: Gestion ARC

150

REGISTRO DISTRITAL « BOGOTA DISTRITO CAPITAL (COLOMBIA) » ANO 59 NUMERO 8226 « PP. 1-239 « 2024 « DICIEMBRE « 24



|[Documento Técnico de Soporte]
PLAN PARCIAL DE RENOVACION URBANA LOS EJIDOS

MANZANA CATASTRAL DIRECCIONES DE UBICACION

6204031 Entre AV. Calle 13, Calle 15 con Carreras 35y 36
4208036 Entre AV. Calle 13, Calle 14 con Carreras 37y 38
4208037 Entre CALLE 14, Calle 15 con Carreras 37y 38
4208040 Entre AV. Calle 13, Calle 14 con Carreras 36y 37
4208049 Entre Calle 14y Calle 15 con Carreras 36 y 37
4208001 Entre AV. Calle 13, Calle 12 B con Carreras 36y 37
4208004 Entre AV. Calle 13, Calle 12 B con Carreras 37y 38
4201043 Entre AV. Calle 13, Calle 12 B con Carreras 35y 36

Tabla 31 Manzanas area de influencia diagnostico social
Fuente: Gestién ARC

La tercera parte, corresponde a la identificaciéon y evaluacion de los impactos que durante el desarrollo del
proyecto se puedan presentar, incluyendo los resultados de la realizacion de una encuesta de opinion sobre la
posibilidad de cambio de uso de industrial a residencial, identificacion de impactos y mecanismo de comunicacion

mas usados por parte de la comunidad del area de influencia directa del proyecto.

Por ultimo, se presentan las conclusiones del andlisis de las caracteristicas poblaciones, sociales y econdmicas

del territorio, las cuales son tenidas en cuenta en la construccion del Plan de Gestidon social.

Respecto al Plan de Gestion Social, este pretende gestionar enlaces con programas distritales sociales y
economicos que atiendan las principales necesidades de los habitantes y la implementacion de los mecanismos
de comunicacion que permitan el desarrollo de canales permanentes de interlocucion entre el formulador y los
habitantes del ambito del Plan Parcial a lo largo de todas las etapas del proyecto, a través de la formulacion de
los programas de Comunicacién y Participacion Ciudadanay el Programa Informativo Los Ejidos. Ademas de esto,
se formularon programas para minimizar los impactos identificados en el diagndstico social, tales como: el
Programa de Responsabilidad Social Los Ejidos, Programa de Seguridad y Programa de Acompafiamiento a

Actividades Técnicas.

Es importante indicar que en el marco del Decreto 080, las estrategias que corresponde a prever las areas
requeridas para la permanencia de las actividades econémicas y sociales, acordes con los objetivos del plan, en
el ambito de este, no es aplicable en su totalidad, ya que el destino econdmico que se desarrolla actualmente en

los dos predios objeto de intervencion es de tipo industrial y dado que se trata de un proceso de Renovacion
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Urbanay la nueva destinacion del suelo es para vivienda, resultan incompatibles algunas actividades econémicas
existentes, por lo tanto, no se puede garantizar la permanencia de todas las actividades econémicas actuales, sin
embargo, al ser un proyecto de uso mixto y como se menciona en el Programa de Moradores, se contempla dar
una preferencia a los moradores actuales que estan interesados en permanecer en el proyecto y que cumplan con
su actividad econdmica y el destino que se le desea dar al suelo.

En cuanto a la estrategia que busca Incorporar los estimulos e incentivos a propietarios y moradores que permitan
facilitar procesos de concertacion, integracion inmobiliaria u otros mecanismos de gestion, dando aplicacion a
las disposiciones contenidas en el Decreto Distrital 448 de 20141 y demas disposiciones que lo adicionen,
modifiqguen o complementen, como se menciona anteriormente, no es ajustable a la propuesta del PPRU Ejidos,
ya que no hay compensaciones sociales a propietarios de vivienda, pues en la actualidad este uso no existe y son
los propietarios los que han firmado los poderes para plantear esta propuesta urbanistica. Por ultimo, para
resumir, en la siguiente ilustracion se pueden identificar los programas que el presente Plan de Gestion Social

plantea, los impactos que busca minimizar y las estrategias del Decreto 080 del afio 2016 que cada programa
incluye:

Prever fas areas requeridas para la DECRETO 080 DE 2016
permanencia da las actividades
Bconomicas y sociales, acordes con los
objetivos del plan, en el smbito del

o,

Estrategia 1

Implementar los mecanismos de

Implementar los
COMUNIGECON GUE PeEmita 6l

mecanismos de
comunicacion que
permita el desarollo
de canales
permangntas de
Intariocucion entre el
formulador y los
habitanies del ambito
del plan parclal a0
largo de todas [as.
einpasdol proyeco.
Estrategia 5

Defini 35 condiciones para |a mitgacion de
o) enarar

Gastionar anlace con Programas
distritales soclales y econdmicos
que atlandan (as principales
necesidades de 0s habitanes y
actividades a parmanecar.
Estrategia 2

nen
habitantes del ambeio dal plan parctal a
(0 taiga o todkas los exapas del

Gestionar enlace con
programas distritales
sociales y econamicos
que atiendan las
principales necesidades
delos habitantes y
actividades a
permanecer.

ver strateqias para 1a
sostenibdidad nanciera de lis
coptopiedades tales como sl
aprovechamiento econamico de
145 408 COMUNGS
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llustracion 108 Programas del Plan de Gestién Social
Fuente: Plan de Gestién Social
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Implementacion de algunas actividades del programa de informacion de comunicacién y participacion
ciudadana:
Invitacion a reunion de socializacion del PPRU Los Ejidos: dando cumplimiento a los procesos de socializacion del
proyecto, a los propietarios del predio el 15 de febrero la Secretaria de Planeacion Distrital hizo entrega formal de
la invitacion a la jornada de socializacion de la formulacion del PPRU Los Ejidos.
Publicacion en pagina web de la Secretaria de Planeacién Distrital,
el estado de radicacion del PPRU Los Ejidos: En la pagina web se publica la propuesta urbanistica y estudios
realizados para el proyecto.
Las variables que se toman son las siguientes:

e Impactos Directos: Se establecen programas que buscan minimizar las situaciones que originan el

impacto durante la etapa de la ejecucion del Plan Parcial

El Plan de Gestion Social se incluye como Anexo 10. Diagnéstico y Plan de Gestion Social al presente documento.
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3.10 Estrategia de financiacion y gestion del suelo

3.10.1 Estrategia de gestion del suelo

Teniendo en cuenta las caracteristicas del suelo en el que desarrollara el plan parcial Los Ejidos, ocupado por dos
predios, con un total de dos propietarios, sera desarrollado a través de una Unica unidad de gestion y/o de
actuacion urbanistica; y, en caso de ser aplicable adelantar la delimitacion de la Unidad de Actuacion Urbanistica,
esta deberd incluir el reparto entre propietarios en funcion de los porcentajes de participacion.

A continuacion, se relacionan los predios y los propietarios respectivos.

NUM. PREDIO PROPIETARIO CHIP D EED UL JLICTLLY
(m2) UG
1 CONSTRUCCIONES COMERCIALES LTDA AAAQ267TDPA 4.230,38 86%
2 CREDICORP CAPITAL FIDUCIARIA AAA0242KPYN 683,35 14%
4.913,73 100%

Tabla 32 Predios que conforman la unidad de gestién
Fuente: Elaboracién propia

Su desarrollo se hard mediante la sumatoria de fuentes que incluye aportes de inversionistas y el uso de
financiacion del crédito constructor, con los que se garantiza el cumplimiento de las obligaciones adquiridas con
los hogares que demanden espacios en el proyecto, y con la ciudad, bajo la aplicacion principio rector del
ordenamiento, el reparto equitativo de las cargas y los beneficios, bajo las condiciones dispuestas por la norma

que aplica para este lugar en la ciudad.

El cronograma general definido para el desarrollo del proyecto es el siguiente: el proyecto se desarrollara en dos
etapas, en cada una de ellas se avanzara con la mitad de las viviendas VIS propuestas, es decir, 400 viviendas en
cada etapa, para un total de 800 viviendas. En la segunda etapa se desarrollara el uso de comercio de escala

vecinal, correspondiente a 465 m?2.

La Ley 388 de 1997 establece como uno de los tres principios fundamentales del ordenamiento territorial, la
distribucion equitativa de cargas y beneficios. Los sistemas de reparto equitativo descargas y beneficios son un
mecanismo de financiacion de las cargas o inversiones en infraestructuras y equipamientos que se definen en un
plan parcial. La implementacion de un sistema de reparto de cargas y beneficios permite, que con los
aprovechamientos urbanisticos definidos para el plan parcial se garantice tanto el pago de los aportes iniciales
de suelo como la financiacion de las cargas urbanisticas. Por lo tanto, se pueden definir como objetivos del

sistema de reparto los siguientes:
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1. La financiacion de las obras de infraestructura que se imputan al sistema, a través de los beneficios definidos
en el plan,

2. La obtencion de todo el suelo para los elementos publicos,

3. La remuneracion equitativa para todos los propietarios de suelo y

4. Laregulacioén de los precios del suelo.
Este principio se materializa en los Planes Parciales a través del sistema de reparto que se define en el marco de

las Unidades de Actuacion Urbanistica o Unidades de Gestion (UAU y/o UG) determinadas en el Plan Parcial.

3.10.2 Cronograma de ejecucion

Su desarrollo se hard mediante la sumatoria de fuentes que incluye aportes de inversionistas y el uso de
financiacion del crédito constructor, con los que se garantiza el cumplimiento de las obligaciones adquiridas con
los hogares que demanden espacios en el proyecto, y con la ciudad, bajo la aplicacion principio rector del

ordenamiento, el reparto equitativo de las cargas y los beneficios, bajo las condiciones dispuestas por la norma

gue aplica para este lugar en la ciudad.

El cronograma general definido para el desarrollo del proyecto es el siguiente. Se desarrollara en dos etapas, en

cada una de ellas se avanzara con la mitad de las viviendas VIS propuestas, y en la segunda se realizara el

comercio correspondiente:

2024 2025 2026 2027 2028
[ [ [ D D D @ @ @ @
Unidades = = = = = = = = =] <
Lo Descricion [ [ [ [ [ [ [ [ [ [
de Gesti6n £ £ £ £ £ £ £ £ £ £
D D D D D D D D D 3
&» &» & &» &» &» &» @» @ @»
-~ o~ -~ o~ -~ o~ -~ o~ - o~

Obras urbanismo

Entrega Cesion

Ventas

Etapa 1- 400 viviendas
1 Construccion Etapa 2- 400 viviendas
Etapa 2- Comercio
Etapa 1- 400 viviendas
Entrega Etapa 2- 400 viviendas
Etapa 2- Comercio

llustracion 109 Cronograma de ejecucion
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3.10.3Informacion econémica de los predios

A continuacion, se presenta la informacién econémica de los predios que conforman el plan parcial.

TERRENO
LD Participacion
DE Participacion en
ACTUACION | NUMEROCHIP | MATRICULA e el ROl VALOR TOTAL el valor total del
TERRENO rea del UNITARIO
URBANISTI PPRU
PPRU
CA
M2 % COP Miles COP Miles %
AAA0267TDPA 050C01899966 | 4.230,38 86,09% $ 2750 | $  11.633.545 86,09%
U.G. 1
AAA0242KPYN 050C01899967 683,35 1391% $ 2750 | $ 1.879.213 1391%
TOTAL
PLAN 4.913,73 100,00% $ 13.512.758 100,00%
PARCIAL
CONSTRUCCION
Participaci
No UNIDAD DE AREA Participacion VALOR onenel
ACTUACION NUMERO CHIP MATRICULA CONSTRUIDA | .&" el total de UNITARIO VALOR TOTAL total de
URBANISTICA area construida area
construida
M2 % COP Miles COP Miles %
AAA0267TDPA | 050C01899966 4.984,30 86,77% $ 751 $ 3.745.463 86,49%
U.G.1
AAA0242KPYN | 050C01899967 759,79 13,23% $770 $ 584.928 13,51%
TOTAL PLAN N o
PARGIAL 5.744,09 100,00% $ 4.330.390 100,00%

Fuente del valor unitario del area de terreno: avalio de referencia publicado por a UAECD en mapas el

Tabla 33 Informacién econémica de los predios
Fuente: Estudio financiero

sistema de mapas Bogota con fecha del 01/01/2022.

Fuente area construida: certificacion catastral.

Fuente del valor unitario del area construida: calculos propios a partir del avalto catastral del predio.

Fuente del valor unitario del area construida: se calculd6 como la diferencia entre el valor comercial total

estimado y el valor comercial del suelo estimado para ese afio.
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3.10.4 Cargas urbanisticas

Las cargas urbanisticas que comprende el Plan Parcial Los Ejidos, corresponden a cargas generales y cargas

locales ast:

Cargas generales:

correspondiente al drea de reserva vial sobre la Avenida Cundinamarca (AK 36) con un drea de 662,66 m2.

Cesion urbanistica adicional:
cesién de espacio para la conformacion del control ambiental de la Avenida Carrera 36 que asciende a 201,37 m2,;

y el area correspondiente a la reserva vial de la Avenida Carrera 36, como ya se menciond suma de 662,67 m2.

i . AREAS COSTO M2 TOTAL PLAN PARCIAL
CESION URBANISTICA ADICIONAL
M2 COP Miles COP Miles
CONTROL AMBIENTAL
AK 36 Avenida Cundinamarca (V-3) 201,37 327,16 65.880,79

Tabla 34 Cesion urbanistica adicional

Cargas urbanisticas obligatorias (Cargas locales): redes de servicios publicos de acueducto, eléctricas y gas,
exigidas para acceder a la viabilidad de servicios; el drea para vias locales e intermedias que permite dar
cumplimiento a lo exigido por el Decreto 804 de 2018. La siguiente carga local corresponde a los costos

correspondientes a la gestion y formulacion del plan parcial.

De esta manera, el area propuesta para vias locales e intermedias permite dar cumplimiento a lo exigido segun el

Decreto 804 de 2018 y las areas que deben ser cedidas como cargas del proyecto.

157

REGISTRO DISTRITAL « BOGOTA DISTRITO CAPITAL (COLOMBIA) » ANO 59 NUMERO 8226 + PP. 1-246 * 2024 * DICIEMBRE * 24



IDocumento Técnico de Soportel
PLAN PARCIAL DE RENOVACION URBANA LOS EJIDOS

i Convenciones

=3 Area del predio y lindero original
I Espacio publico peatonal tipo 1

I Espacio publico peatonal tipo 2

1 [ Reserva vial

{ I Control ambiental

NN NS o \

llustracion 110 Cargas urbanisticas y cesiones
Fuente: Elaboracion propia
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CUADRO GENERAL DE AREAS DEL PLAN PARCIAL

% RESPECTO DEL
AREA DE PREDIO Y
e ITEM AREAMZ | |NDERO ORIGINAL
(APLO)
1 AREA DE LOS PREDIOS Y LINDERO ORIGINAL (APLO) 491373 100%
2 CARGA URBANISTICA GENERAL
662,67 13,5%

21 RESERVA VIAL AK 36 - AV CUNDINAMARCA - Via V-3

4 CARGAS URBANISTICAS OBLIGATORIAS (20%)
4.1 CARGAS URBANISTICAS DE ESPACIOS PUBLICOS PEATONALES (4.1=4.1.1+4.1.2)

984,82 20,1%

412 CARGAS URBANISTICAS DE CESIONES PUBLICAS DE ViAS LOCALES E INTERMEDIAS (Art. 25 numeral 2y 204,42
Art. 26(4.1.2=4.1.2.1+4.1.2.2)
41.21  |ViaV6- Carrera 37 (Sobre ancho de andén) 107,12 o
4.1.22 |ViaVT - Calle 14 (Sobre ancho de andén) 187,30
5 AREA TOTAL AREAS DE CESION (5=3+4) 1.186,19 24,1%
6 AREA DE LOS PREDIOS Y LINDERO RESULTANTE (6=1-2-3-4)* 3.064,87 62,4%
7 AREA PRIVADA AFECTA AL USO PUBLICO (APAUP) (como minimo)** 150,67 N/A

(+Incluye Areas Privadas Afectas al Uso Publico).

(++Areas Privadas Afectas al Uso Publico, literal iy numeral 2 articulo 2.2.2.1.5.2.2 del Decreto Unico Reglamentario 1077 de 2015)

Tabla 35 Cuadro de cargas urbanisticas

e Detalle de las cargas locales
La primera carga local, corresponde a redes de servicios publicos, exigidas para acceder a la viabilidad de
servicios; la segunda, carga local, corresponde a las cargas urbanisticas de espacios publicos peatonales articulo

25 del Decreto 804 de 2018; y la tercera, a los costos de gestion y formulacion del plan parcial.

De esta manera, las areas de cesion corresponden al 24,1% del area original del lote lo que permite dar

cumplimiento a lo exigido segun el Decreto 804 de 2018.
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AREAS COSTO M2* TOTAL PLAN PARCIAL
CARGAS PLAN PARCIAL
M2 COP Miles COP Miles
CARGAS URBANISTICAS - DENTRO DEL AMBITO DEL
PLAN PARCIAL $ 1.888.077,35
REDES SERVICIOS PUBLICOS $ 1.500.000,00
Redes Acueducto, Eléctricas y Gas $ 1.500.000,00
ESPACIO PUBLICO Decreto 804 de 2018 (Art. 25y 26) $ 322.196,56
VIAS LOCALES 984,82 322.196,56
Espacios Publicos Peatonales Tipo 1 (12.0m) 690,40 327,16 $ 225.873,26
Espacios Publicos Peatonales Tipo 2 (5.0m) 294,42 327,16 S 96.323,30
CARGA ADICIONAL $ 65.880,79
CONTROL AMBIENTAL 201,37 $ 65.880,79
AK 36 Avenida Cundinamarca (V-3A) 201,37 327,16 $ 65.880,79
CARGAS GENERALES - - -
CARGAS URBANISTICAS DE PAGO COMPENSATORIO
POR EDIFICABILIDAD ADICIONAL. Decreto 804 de 2018 = = o
(Art. 27)
Aportes por cargas para espacio publico y equipamientos ~ B B
por m2 de I.C adicional propuesto.
COSTOS ASOCIADOS A LA GESTION Y FORMULACION
DEL PLAN PARCIAL $ =By
Formulacién Plan Parcial $ 900.000,00
Estudios técnicos y asesorias para la formulacion $ 488.275,00
Disefios urbanos para la formulacién $ 166.589,85
Co_ordlnacmn y gestion de la formulacion del Plan s 24513514
Parcial
TOTAL CARGAS $ 2.788.077,35

Tabla 36 Cuadro de cargas
Fuente: Estudio financiero

Fuente Espacio Publico: Tomado de informacion de la UAECD para planes parciales de renovacion urbana
Fuente Costos de formulacion y gestion del plan parcial: Polaris Constructora
Fuente Costos redes de acueducto: Polaris Constructora.

*Corresponde a valores de enero de 2022.

Con respecto a las cargas urbanisticas en contraprestacion de los beneficios de edificabilidad adicional

otorgados, se tuvo en cuenta el acta de Reunion con fecha 18 de julio de 2022 celebrada por la Direccion de Planes

Maestros y Complementarios, y la Direccién de Patrimonio y Renovaciéon Urbana de la Secretaria Distrital de

Planeacién donde se acordd lo siguiente: “(...)se acata los lineamientos expuestos por la Direccidn de Patrimonio y

Renovacion Urbana con relacion al andlisis sobre la obligacion de Equipamiento Comunal Publico en Planes

Parciales Renovacidn Urbana, en el sentido de que dicha obligacion de equipamiento se cumple con el pago

compensatorio, como aportes voluntarios en dinero para cargas para espacio publico y equipamientos, como
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contraprestacion por los beneficios de edificabilidad (metro cuadrado de I.C.) adicional otorgados, segun las

modelaciones Incluidas en los Documentos Técnicos de Soporte de los Decretos de Corredores de Transporte

Masivo (Transmilenio y Metro), que tienen la misma estructura normativa sobre exigencia de obligaciones de

equipamientos”.

De acuerdo con esta indicacion, se concluye lo siguiente:

Dada su condicion de zona industrial, el plan parcial de renovacion urbana Los Ejidos se encuentra en
modalidad de redesarrollo, y el marco normativo esta dado por los Decretos Distritales 804 de 2018, 080
de 2016 y por las condiciones establecidas por el Decreto Nacional 1077 de 2015.

De acuerdo al articulo 20 del Decreto Distrital 080 de 2016, las obligaciones urbanisticas en el marco de
los planes parciales son “un mecanismo de gestion y financiacion mediante el cual se garantiza el reparto
equitativo de cargas y beneficios y tiene como proposito generar el equilibrio entre los beneficios que se
otorgan por las condiciones fisicas de edificabilidad contenidas en el plan parcial y las cargas derivadas
de las necesidades de soportes urbanos relacionados con espacio publico, infraestructura vial,
equipamientos y servicios publicos, en el marco del plan parcial”.

Ademas, el mencionado articulo indica que dichas obligaciones corresponden a las que se deriven del
reparto de cargas y beneficios especificos de cada Plan Parcial.

Teniendo en cuenta que el plan parcial de renovacion urbana Los Ejidos accede a edificabilidad adicional
y propone un indice de construccién final menor a 9.0, de acuerdo con el articulo 33 del Decreto Distrital
804 de 2018, las normas urbanisticas y el reparto equitativo de cargas y beneficios para la formulacion de
los Planes Parciales que hacen que estan cobijados por la modalidad de redesarrollo corresponden a las
disposiciones establecidas en dicho Decreto.

Teniendo en cuenta: uno, la definicién del indice de Construccion Basico (ICb) presentada en el Art. 2 del
Decreto 804 de 2018; dos, que segun lo definido en el Decreto 317 de 2011 — UPZ Zona Industrial, el lote
tiene indice de construccion maximo de 3.5; y tres, lo definido por el articulo 27 del decreto 804 de 2018,
que indica que estos aportes aplican Unicamente para predios con ICb igual o menor a 2,5, estas cargas

no aplican para el plan parcial Los Ejidos.
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3.10.5 Productos inmobiliarios propuestos y valor de venta

La definicion de los usos propuestos, asi como el precio al que se comercializaran fue resultado de tres

consideraciones:

La primera, un estudio de mercado detallado en el que se analizd las condiciones del mercado de un area que

puede ser considerada como de influencia desde el punto de vista inmobiliario. Ver tabla a continuacion

Precio Ventas

Proyecto Producto | Oferta total Precio SMLMV* Precio m2 Area prom. mes Rotacién
Centrik View | Vivienda 304 S 224.400.000 224 $4.878.260 46 17,6 1,5
Primara 6-39 | Vivienda 598 S 153.123.000 153 $4.185.975 37 54,1 3

Urbana 20 Vivienda 21 S 140.000.000 140 $6.086.956 23 0,7 20

229 S 186.750.000 187 $5.335.714 35 10,6 11,6

85 S 148.136.531 148 $4.293.812 35 9,3 0,1

Eleva Vivienda 14 $ 161.935.076 162 $4.064.635 40 13 15
119 S 171.809.165 172 $4.249.546 40 1,7 1,2

36 S 116.500.000 117 $5.000.000 23 6,0 50

Torre Farfala | Vivienda 169 S 177.500.000 178 $4.646.596 38 17,0 89
191 $ 184.000.000 184 $4.628.930 40 21,0 8,1

Tabla 37 Analisis de mercado. Vivienda
Fuente: Galeria Inmobiliaria.

*Teniendo en cuenta que las ofertas corresponden a proyectos que se ejecutarian en 2022, los salarios minimos calculados
corresponden a ese afo.

La segunda, relacionada con la decision de desarrollar un proyecto que tenga incidencia directa sobre las
necesidades habitacionales de la ciudad. Bajo este marco, se llegd a un acuerdo con la Secretaria Distrital de
Habitat, para que Los Ejidos, haga parte de las acciones de politica publica de la ciudad, y en el mismo se adquiere
un compromiso de 60 unidades de vivienda, de 36 metros cuadrados cada una, cuyo precio de venta sea de 125
SMLMV a la fecha de la escrituracion, y dichas unidades seran ofrecidas por la Secretaria de Habitat a una
poblacion focalizada en funcion de sus condiciones socio econémicas. De esta manera, se asegura que la vision
de construir un proyecto destinado a la oferta de vivienda de interés social esté acompafada de un componente

de demanda efectiva por parte de los hogares que lo necesitan.

La tercera, relacionada con la condicion anterior, que es el acuerdo realizado con la Secretaria Distrital de Habitat,
para que Los Ejidos haga parte de las acciones de politica publica de la ciudad, y un porcentaje de sus unidades

sean ofrecidas por dicha entidad a una poblacién focalizada en funcién de sus condiciones socio econdmicas. De
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esta manera, se asegura que la vision de construir un proyecto destinado a la oferta de vivienda de interés social

esté acompafiada de un componente de demanda efectiva por parte de los hogares que lo necesitan.

Bajo esas consideraciones, se realizd un ejercicio de consistencia entre el precio resultado del mercado de
vivienda y los precios de venta del proyecto respetando el precio maximo de la vivienda bajo el marco del convenio
con habitat, 125 SMLMV, y el tope de la vivienda VIS de renovacion urbana, 175 SMLMV:

En el andlisis del mercado, se tomaron los referentes mas similares posibles en términos de drea y precio final y
se calculd como precio de venta un punto intermedio entre el techo de la vivienda VIS y dichos referentes de
mercado, es decir, $4.182.762 por m2; en los precios maximo se obtuvo un precio promedio ponderado (por el

maximo del valor de ventas) de $4.169.589 por m2.

Dado que los valores son muy cercanos, lo que demuestra la consistencia esperada, y para poder realizar una
desagregacion de los beneficios esperados en funcion de cada producto inmobiliario, se elige usar este Ultimo

como precio de mercado.

Por su parte, reconociendo la importancia de asegurar que las viviendas y la zona cuenten con usos
complementarios al residencial, se decidié generar una oferta de espacio comercial, cuyo precio de venta se
definio con criterios similares a los anteriormente mencionados, asequibilidad y equilibrio contra otra oferta de
este tipo generada por planes parciales adoptados o en proceso de adopcion por parte de la Administracion
Distrital dentro del area de influencia, de esta manera, se definié un precio de venta para el comercio de $7.075.000

por m2.
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A continuacion, se presenta la tabla que resume el resultado esperado en ventas para el proyecto:

AREA CONSTRUIDA M2

AREA VENDIBLE

PRECIO DE VENTA

TOTAL
PLAN PARCIAL

uso PROMEDIO M2
COP Miles
TOTAL PLAN .
TOTAL PLAN PARCIAL PARCIAL COP Miles

VIVIENDA 45.678,08 32.920,26 4.169,59 137.000.000,00
VIS* RU 45.678,08 32.920,26 4.169,589 137.000.000,00
UNIDADES VIVIENDA
TIPO 1 - VIS - RU* 2.997,08 2.160,00 3.472,22 7.500.000,00
UNIDADES VIVIENDA
TIPO 2 -VIS - RU 42.681,00 30.760,26 4.209,98 129.500.000,00
COMERCIO 1.358,94 465,00 7.075,00 3.289.875,00
Zonal 1.358,94 465,00 7.075,00 3.289.875,00

TOTAL 47.037,02 33.385,26 140.289.875,00

* Incluye las viviendas que hacen parte del convenio asociativo con la Secretaria distrital de Habitat

* Corresponde a valores de enero de 2022.

Tabla 38 Areas construidas, vendibles y valor de ventas por tipo de uso propuesto
Fuente: Calculos propios con base en el estudio de mercado

DESAGREGACION UNIDADES DE VIVIENDA DE INTERES SOCIAL DE RENOVACION URBANA

UNIDADES DE VIVIENDA (CANTIDAD DE UNIDADES)

UNIDADES DE VIVIENDA TIPO 1 — VISRU * 60
UNIDADES DE VIVIENDA TIPO 2 - VIS RU 740

AREA CONSTRUIDA PROMEDIO DE LA VIVIENDA (m2)
UNIDADES DE VIVIENDA TIPO 1- VIS RU * 36
UNIDADES DE VIVIENDA TIPO 2 - VIS RU (VALOR REFERENCIAL) 42

PRECIO DE VENTA MAXIMO (SMMLYV)

UNIDADES DE VIVIENDA TIPO 1 — VISRU =

MAXIMO 125 SMLMV

UNIDADES DE VIVIENDA TIPO 2 — VISRU

MAXIMO 175 SMLMV

*Corresponde a las viviendas que hacen parte del convenio con la Secretaria Distrital del Habitat

Tabla 39 Desagregacion unidades de vivienda
Fuente: Calculos propios con base en el estudio de mercado
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3.11 Costos de construccion

El calculo de los costos directos e indirectos del proyecto se elaboréd como un analisis detallado de informacion

de precios unitarios real de Polaris Constructora. La siguiente tabla muestra que con cerca de $72 mil millones de

pesos, los costos directos presentan una incidencia en ventas cercana el 51%.

AREA CONSTRUIDA M2 COSTOS DE CONSTRUCCION COP MILES
uso
COSTO DE CONSTRUCCION
TOTAL PLAN PARCIAL BROMEDIO M2 TOTAL PLAN PARCIAL
VIVIENDA 45.678,08 $ 69.659.072,00
VIS 45.678,08 $ 1.525,00 $  69.659.072,00
COMERCIO 1.358,94 $  2.038.410,00
Zonal 1.358,94 $ 1.500,00 $  2.038.410,00
OTROS - AREA CONSTRUIDA
TOTAL 47.037,02 $ 71.697.482,00

Tabla 40 Costos directos

Fuente costo directo vivienda VIS: Resultado del analisis de precios unitario de Polaris constructora.
Fuente costo directo comercio: Resultado del analisis de precios unitario de Polaris constructora.

*Corresponde a valores de enero de 2022.

Por su parte, los costos indirectos, cuyo detalle se presenta a continuacion, ascienden a cerca de $36,5 mil

millones que equivalen al 26,04% de las ventas.

COSTOS INDIRECTOS .
ITEM TOTAL PLAN PARCIAL *

HONORARIOS DE CONSTRUCCION ( % / CD) $ 8.978.552 6,40%
INTERVENTORIA (% / CD) $ 2.338.333 1,67%
DISENOS GENERAL ( % / VENTAS) $ 1.919.082 1,37%
GERENCIA (% / VENTAS) $ 4.419.131 3,15%
PUBLICIDAD Y VENTAS ( % / VENTAS) $ 6.032.465 4,30%
LEGALES ( % / VENTAS) $ 2.223.337 1,58%
IMPUESTO IDU ( % / CD) $ 2.362.081 1,68%
ICA (% / VENTAS) $ 968.000 0,69%
ADMINISTRATIVOS Y FINANCIEROS ( % / VENTAS) $ 7.295.074 5,20%
TOTAL COSTOS INDIRECTOS $ 36.536.054 26,04%

Tabla 41 Costos indirectos
Fuente: Resultado del andlisis de precios unitario de Polaris constructora.
*Corresponde a valores de enero de 2022.
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3.12 Balance del plan parcial

Para establecer el balance del proyecto, se utilizd el método de valoracion residual del precio del suelo. Este
meétodo consiste en examinar cual podria ser el maximo valor que se pagaria por un lote urbanizado en funcion

de lo que sobre él se pueda construir, es decir, el potencial de desarrollo. (Anexo 11. Modelo de Reparto de Cargas

y Beneficios). A continuacion, se presentan los resultados.

Participacion en las

18.045.071,43

CONCEPTO UG1 PLAN PARCIAL ventas
COP Miles COP Miles %
Ventas producto Inmobiliario 140.289.875,00 140.289.875,00 100%
Costos Directos de Construccion 71.697.482,00 71.697.482,00 51%
Costos Indirectos 36.536.054,22 36.536.054,22 26%
Cargas 2.788.077,35 2.788.077,35 2%
Utilidad inicial esperada 11.223.190,00 11.223.190,00 8%
Devolucién del IVA 5.611.595,00 5.611.595,00 4%
Utilidad final 16.834.785,00 16.834.785,00 12%
18.045.071,43 13%

Valor residual del suelo
Area de terreno (m2) 4.913,73 4.913,73
Valor residual por m2 3.672,377 3.672,377
Valor inicial del suelo 17.843.258,58 17.843.258,58 -
Valor inicial por m2 3.631,306 3.631,306

Tabla 42 Balance
Fuente: Calculos propios

*La utilidad esperada es consistente con la ejecucion de proyectos de renovacion urbana en areas centrales orientados a la vivienda
social. Incorpora una incidencia total de 4% sobre ventas como valor aproximado maximo de la devolucion del IVA.

*Corresponde a valores de enero de 2022.
3.13 Participacion en plusvalia

Teniendo en cuenta que una vez definida la existencia del hecho generador por la Secretaria Distrital de
Planeacion, sera la UAECD la entidad encargada de determinar la existencia o no del efecto de participacion en

plusvalia, y que para ese calculo dicha entidad realizara un ejercicio propio, a continuacion, se presenta

informacion que considera relevante.

Segun lo dispuesto el articulo 34 del Decreto 804 de 2018, “(..) No se configura el hecho generador de

plusvalia por la autorizacion de un mayor aprovechamiento del suelo en edificacion, pues no hay un aumento

del indice de construccion basico que se puede desarrollar en el drea objeto de intervencion, al corresponder

al existente en las Unidades de Planeamiento Zonal y demds reglamentaciones aplicables antes de la

expedicion del presente Decreto”.
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El hecho generador que podria aplicar en este caso es el del establecimiento o modificacion del régimen
o la zonificacién de usos del suelo.

Segun el Decreto Distrital 317 de 2011, reglamentario de la UPZ No. 108 Zona Industrial, dado que el lote
se encuentra sobre malla vial arterial construida, ademas del uso industrial, sobre este suelo se permite la
construccion de usos relacionados con servicios empresariales y personales en escala urbana, situacion
que sera evaluada por la SDP, pero que podria implicar la no existencia de hecho generador por
modificacion del régimen o la zonificacion de usos del suelo

Dado que en este caso no se define hecho generador de participacion en plusvalia por mayor
aprovechamiento, y en caso de que se defina que efectivamente existe hecho generador por modificacion
del régimen o la zonificacion de usos del suelo, el ejercicio valuatorio que acompafie el calculo del efecto
de participacion en plusvalia, deberia establecer una comparacion de escenarios donde el
aprovechamiento antes y después de la accion urbanistica, sea el mismo. En otras palabras, los escenarios
deberian contemplar cambios de usos (que reconozcan los que estaban permitidos por la UPZ) pero no

en aprovechamientos.

167

REGISTRO DISTRITAL « BOGOTA DISTRITO CAPITAL (COLOMBIA) » ANO 59 NUMERO 8226 « PP. 1-256 « 2024 * DICIEMBRE « 24



REGISTRO DISTRITAL « BOGOTA DISTRITO CAPITAL (COLOMBIA) » ANO 59 NUMERO 8226 « PP. 1-257 » 2024 * DICIEMBRE * 24 @




*
SECRETARIA DE

BOGOTY/\ | PLANEACION

ESTUDIO TECNICO COMPARATIVO DE NORMA PARA IDENTIFICACION DE HECHOS
GENERADORES DE PLUSVALIA

Plan Parcial de Renovacién Urbana - Redesarrollo “LOS EJIDOS?”,
Localidad de Puente Aranda.
24 de mayo de 2024

De conformidad con la propuesta de formulacién del Plan Parcial de Renovacion Urbana “LOS EJIDOS”
y una vez analizados y viabilizados los aspectos técnicos y urbanisticos se realiza el siguiente estudio
técnico comparativo de norma, segun el planteamiento del plan parcial, descrito a continuacion:

(Na)

S
N
23 Area de predio y indero oniginel
30 Espacso publico pestony! tpo |
B £ spaco piblico pestona’ tipo 7 L
B Reserva val

3 Control ambrental
B3 AP

Localizacion general del PPRU Los Ejidos
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1. El marco normativo que establece los hechos generadores es:

1.1 LEY 388 DE 1997 “Por la cual se modifica la Ley 97 de 1989, y la Ley 32 de 1991 y se dictan otras

disposiciones”.

“Articulo 74°.- Hechos generadores. Constituyen hechos generadores de la participacion en la plusvalia
de que trata el articulo anterior, las decisiones administrativas que configuran acciones urbanisticas segun
lo establecido en el articulo 8 de esta Ley, y que autorizan especificamente ya sea a destinar el inmueble
a un uso mas rentable, o bien incrementar el aprovechamiento del suelo permitiendo una mayor area
edificada, de acuerdo con lo que se estatuya formalmente en el respectivo Plan de Ordenamiento o en los

instrumentos que lo desarrollen. Son hechos generadores los siguientes:

1. La incorporacioén de suelo rural a suelo de expansion urbana o la consideracion de parte del suelo

rural como suburbano.

2. El establecimiento o modificacién del régimen o la zonificacién de usos del suelo.

3. La autorizacién de un mayor aprovechamiento del suelo en edificacion, bien sea elevando el indice

de ocupacion o el indice de construccion, o ambos a la vez.

En el mismo plan de ordenamiento territorial o en los instrumentos que lo desarrollen, se
especificaran y delimitaran las zonas o subzonas beneficiarias de una o varias de las acciones
urbanisticas contempladas en este articulo, las cuales seran tenidas en cuenta, sea en conjunto o
cada una por separado, para determinar el efecto de la plusvalia o los derechos adicionales de
construccién y desarrollo, cuando fuere del caso.

Pardgrafo. - Para los efectos de esta Ley, los conceptos urbanisticos de cambio de uso,
aprovechamiento del suelo, e indices de ocupacion y de construccion seran reglamentados por el
Gobierno Nacional.” (Negrilla fuera de texto).

“..ARTICULO 76. EFECTO PLUSVALIA RESULTADO DEL CAMBIO DE USO. Cuando se autorice
el cambio de uso a uno mas rentable, el efecto plusvalia se estimara de acuerdo con el siguiente
procedimiento:

1. Se establecera el precio comercial de los terrenos en cada una de las zonas o subzonas
beneficiarias, con caracteristicas geoeconémicas homogéneas, antes de la accion urbanistica
generadora de la plusvalia.

2. Se determinara el nuevo precio comercial que se utilizara en cuanto base del calculo del efecto
plusvalia en cada una de las zonas o subzonas consideradas, como equivalente al precio por metro
cuadrado de terrenos con caracteristicas similares de uso y localizacién. Este precio se denominara
nuevo precio de referencia.

3. El mayor valor generado por metros cuadrado se estimard como la diferencia entre el nuevo
precio de referencia y el precio comercial antes de la accion urbanistica, al tenor de lo establecido
en los numerales 1 y 2 de este articulo. El efecto total de la plusvalia, para cada predio individual, sera
igual al mayor valor por metro cuadrado multiplicado por el total de la superficie del predio objeto de la
participacion en la plusvalia.
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ARTICULO 77. EFECTO PLUSVALIA RESULTADO DEL MAYOR APROVECHAMIENTO DEL
SUELO. Cuando se autorice un mayor aprovechamiento del suelo, el efecto plusvalia se estimara de
acuerdo con el siguiente procedimiento:

1. Se determinara el precio comercial por metro cuadrado de los inmuebles en cada una de las zonas o
subzonas beneficiarias, con caracteristicas geoeconémicas homogéneas, antes de la accién
urbanistica generadora de la plusvalia. En lo sucesivo este precio servira como precio de referencia
por metro cuadrado.

2. El numero total de metros cuadrados que se estimara como objeto del efecto plusvalia sera,
para el caso de cada predio individual, igual al area potencial adicional de edificacién autorizada.
Por potencial adicional de edificacion, se entendera la cantidad de metros cuadrados de
edificaciéon que la nueva norma permite en la respectiva localizaciéon, como la diferencia en el
aprovechamiento del suelo, antes y después de la accion generadora.

3. El monto total del mayor valor sera igual al potencial adicional de edificacién de cada predio individual
multiplicado por el precio de referencia, y el efecto plusvalia por metro cuadrado sera equivalente al
producto de la division del monto total por el area del predio objeto de la participacion en la plusvalia.

”

ARTICULO 78. AREA OBJETO DE LA PARTICIPACION EN LA PLUSVALIA. EI ndmero total de
metros cuadrados que se considerara como objeto de la participacion en la plusvalia sera, para el caso
de cada inmueble, igual al area total del mismo destinada al nuevo uso o mejor aprovechamiento,
descontada la superficie correspondiente a las cesiones urbanisticas obligatorias para espacio
publico de la ciudad, asi como el area de eventuales afectaciones sobre el inmueble en razén del
plan vial u otras obras publicas, las cuales deben estar contempladas en el plan de ordenamiento
o en los instrumentos que lo desarrollen. ...”

1.2. ACUERDO DISTRITAL 682 DE 2017: “Por el cual se modifican los acuerdos 118 de 2003 y 352 de
2008, se crea el fondo cuenta para el cumplimiento o compensacion de cargas urbanisticas por
edificabilidad y se dictan otras disposiciones”, compilado en el Decreto Distrital 790 del 28 de diciembre
de 2017: “Articulo 2. Hechos generadores. Modifiquese el articulo 13 del Acuerdo Distrital 352 de
2008, que modifico el articulo 3° del Acuerdo Distrital 118 de 2003, el cual quedara asi:

Articulo 3. Hechos generadores. Constituyen hechos generadores de la patrticipacion en la plusvalia
las decisiones administrativas que configuran acciones urbanisticas, y que autorizan especificamente
ya sea a destinar el inmueble a un uso mas rentable, o bien incrementar el aprovechamiento del suelo
permitiendo una mayor area edificada, de acuerdo con lo que se establezca formalmente en el Plan de
Ordenamiento Territorial o en los instrumentos que lo desarrollen, en los siguientes casos:

1. La incorporacion de suelo rural a suelo de expansion urbana o la consideracion de parte del suelo
rural como suburbano.

2. El establecimiento o modificacién del régimen o la zonificacion de usos del suelo.
3. La autorizacién de un mayor aprovechamiento del suelo en edificacion, bien sea elevando el indice

de ocupacioén o el indice de construccion, o ambos a la vez, para areas clasificadas con los tratamientos
de desarrollo, renovacion urbana y consolidacion.
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Pardgrafo: En el Plan de Ordenamiento Territorial o en los instrumentos que lo desarrollen se
especificaran y delimitaran las zonas o subzonas beneficiarias de una o varias de las acciones
urbanisticas contempladas en este articulo, las cuales seran tenidas en cuenta, sea en conjunto o cada
una por separado, para determinar el efecto de la plusvalia o los derechos adicionales de construccion
y desarrollo, cuando fuere del caso.”

1.3. DECRETO DISTRITAL 790 DE 2017: “Por medio del cual se compilan las normas para la aplicacién
de la participacion en plusvalia en Bogota, Distrito Capital, en cumplimiento del articulo 9 del Acuerdo
Distrital 682 de 2017”

"Articulo 4. Hechos generadores. Constituyen hechos generadores de la participacion en la plusvalia
las decisiones administrativas que configuran acciones urbanisticas, y que autorizan especificamente
ya sea a destinar el inmueble a un uso mas rentable, o bien incrementar el aprovechamiento del suelo
permitiendo una mayor area edificada, de acuerdo con lo que se establezca formalmente en el Plan de
Ordenamiento Territorial o en los instrumentos que lo desarrollen, en los siguientes casos:

1. La incorporacion de suelo rural a suelo de expansion urbana o la consideracion de parte del suelo
rural como suburbano.

2. El establecimiento o modificacién del régimen o la zonificacion de usos del suelo.

3. La autorizacion de un mayor aprovechamiento del suelo en edificacién, bien sea elevando el indice
de ocupacioén o el indice de construccion, o ambos a la vez, para areas clasificadas con los tratamientos
de desarrollo, renovacién urbana y consolidacion.

Paradgrafo: En el Plan de Ordenamiento Territorial o en los instrumentos que lo desarrollen se
especificaran y delimitaran las zonas o subzonas beneficiarias de una o varias de las acciones
urbanisticas contempladas en este articulo, las cuales seran tenidas en cuenta, sea en conjunto o cada
una por separado, para determinar el efecto de la plusvalia o los derechos adicionales de construccién
y desarrollo, cuando fuere del caso.”

1.4. DECRETO DISTRITAL 803 DE 2018: “Por medio del cual se definen los lineamientos y las
competencias para la determinacion, la liquidacion, el cobro y el recaudo de la participacion del efecto
plusvalia y se dictan otras disposiciones.”

De acuerdo con lo anterior, en la comparaciéon normativa se tienen en cuenta: los nuevos usos Yy/o el
maximo potencial de la edificabilidad adicional derivado de Ila diferencia entre el
aprovechamiento antes y después de la accion urbanistica segun lo contempla la Ley 388 de 1997
en los articulos 76 “Efecto plusvalia resultado del cambio de uso”, 77 “Efecto plusvalia resultado del
mayor aprovechamiento del suelo” y 78 “Area objeto de la participacion en la plusvalia.”, descritos
anteriormente.

2. ACCIONES URBANISTICAS A COMPARAR:

El Plan Parcial de Renovacion Urbana “Los Ejidos” fue radicado de manera completa con el rad SDP
No. 1-2021-106962 del 17 de Noviembre de 2021, es decir, antes de la entrada en vigencia del Decreto
Distrital 555 de 2021, motivo por el cual se rige por los Decretos Distritales 190 de 2004, 080 de 2016 y
804 de 2018, marco normativo vigente al momento de la radicacion completa de la solicitud de revision
de la formulacion.

La comparacion se lleva a cabo entre las normas establecidas en el DECRETO DISTRITAL 317 DE 2011
“Por el cual se actualiza la reglamentacion de las Unidades de Planeamiento Zonal (UPZ) No. 108, ZONA
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INDUSTRIAL, y No. 111, PUENTE ARANDA, ubicadas en la Localidad de Puente Aranda”, por una parte,
y lo definido en el Plan Parcial de Renovaciéon Urbana “Los Ejidos” en virtud de las disposiciones del
DECRETO DISTRITAL 804 DE 2018 y demas normas aplicables al plan parcial.

21 ESCENARIO NORMATIVO ANTES DE LA ADOPCION DEL PLAN PARCIAL

El DECRETO DISTRITAL 317 DE 2011 “Por el cual se actualiza la reglamentacién de las Unidades de
Planeamiento Zonal (UPZ) No. 108, ZONA INDUSTRIAL, y No. 111, PUENTE ARANDA, ubicadas en la
Localidad de Puente Aranda’, le asignd a los predios que conforman el ambito del Plan Parcial la norma
del subsector | - A del Sector normativo 1, en un Area de Actividad Industrial, Zona Industrial con
Tratamiento de Consolidacidon de Sectores Urbanos Especiales.

2.2 ESCENARIO NORMATIVO DESPUES DE LA ACCION URBANISTICA

DECRETO DISTRITAL 804 DE 2018 “Por el cual se incorporan areas al Tratamiento Urbanistico de
Renovacién Urbana sobre los ejes de la Malla Vial Arterial con Sistema de Transporte Publico Masivo
Transmilenio Avenida Calle 13 y Avenida de las Américas, se adoptan las fichas normativas de los sectores
incorporados y se dictan otras disposiciones”, incorporé zonas al tratamiento urbanistico de renovacion
urbana en sus diferentes modalidades y se reglamentaron las normas urbanisticas aplicables para su
desarrollo y sefiala que las Zonas Industriales que se localicen en los poligonos identificados en los planos
que hacen parte integral de dicho decreto, se incorporan en la modalidad de redesarrollo y por lo tanto,
deben formular y obtener aprobacion del respectivo Plan Parcial, conforme con lo indicado en el paragrafo
del articulo 375 del POT compilado en el Decreto distrital 190 de 2004.

El estudio del Plan Parcial de Renovacion Urbana “Los Ejidos”, se realiza teniendo en cuenta que el ambito
del mismo se encuentra localizado en suelo urbano, Area de Actividad Industrial, Zona Industrial, el cual,
conforme a lo senalado en el Decreto Distrital 804 de 2018, para poder acceder a la edificabilidad adicional
y con ello entenderse incorporado al tratamiento de renovacién urbana en la modalidad de redesarrollo y
ademas hacer el cambio del uso industrial al desarrollo de nuevos usos de vivienda, debia acogerse a la
formulaciéon de dicho instrumento, basado en las condiciones normativas y en el cumplimiento de
obligaciones urbanisticas establecidas en el citado Decreto.

Para efecto de considerar si para los predios de la referencia se configura algun hecho generador de
plusvalia, el calculo comparativo de la norma aplicable a los predios, parte de la base normativa descrita a
continuacion:

3. MARCO NORMATIVO:

3.1 USOS DEL SUELO

Decreto Distrital 317 de 26 de julio de 2011, UPZ PLAN PARCIAL
No. 108 ZONA INDUSTRIAL Decreto Distrital 804 de 2018
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Decreto Distrital 317 de 26 de julio de 2011, UPZ
No. 108 ZONA INDUSTRIAL

PLAN PARCIAL
Decreto Distrital 804 de 2018

AREA DE ACTIVIDAD — TRATAMIENTO

Area de Actividad Industrial, Zona Industrial,
Tratamiento de Consolidacion de
Sectores Urbanos Especiales

Area de Actividad Industrial, Zona Industrial,
Tratamiento de Renovacién Urbana en la modalidad
de Redesarrollo por aplicacion del art. 375 del POT

190 de 2004

Usos

Sector Normativo 1, Subsector Normativo de Usos |

Los usos planteados se encuentran en el siguiente
cuadro de acuerdo con la formulacién viabilizada

PRINCIPALES

Industria

SERVICIOS DE ALTO IMPACTO

Servicios Automotrices y venta de combustible.
Escala urbana: Centros de Diagndstico Automotor
clasesCyD

Vivienda Multifamiliar (VIS)
(Concepto de la SDA No. 2019EE277842 de fecha 29 de
noviembre de 2019 radicado como anexo en la
formulacion inicial)

COMPLEMENTARIOS
SERVICIOS EMPRESARIALES:
° Servicios Financieros de escala urbana y
zonal.
° Servicios a empresas e inmobiliarios de
escala urbana
° Servicios de logistica de escala
metropolitana y urbana

COMERCIO

SERVICIOS PERSONALES: ° Comercio de Escala Vecinal A
° Servicios de parqueadero de escala urbana
° Servicios alimentarios de escala zonal
(Restaurantes, comidas rapidas)
° Servicios profesionales, técnicos
especializados de escala zonal y vecinal
° Servicios de comunicacion y entretenimiento

masivos de escala metropolitana y urbana
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° Servicios de comunicacion y entretenimiento
masivos de escala zonal (Alquiler y venta de videos,
servicios de internet. Servicios de telefonia, escuelas
de baile)

COMERCIO:
° Comercio de Escala Vecinal A
° Comercio de Escala Vecinal B

RESTRINGIDOS

VIVIENDA: Unifamiliar, Bifamiliar, Multifamiliar (Nota
1)

SERVICIOS DE ALTO IMPACTO:

° Servicios Técnicos Especializados de escala
zonal
° Servicios automotrices y venta de

combustible escala urbana: Servicios de llenado de
combustibles: Estaciones de llenado. Estaciones de
servicio completo, venta de cocinol (Nota 2)

° Servicios automotrices y venta de
combustible de escala zonal [Servicios de N/A
mantenimiento, reparacion e insumos a vehiculos
(Nota 11)]. Centros de Diagndstico Automotor clases
AyB

COMERCIO PESADO

° De escala zonal (venta de articulos
agropecuarios, maquinaria, herramientas y
accesorios, materiales de construccion y comercio
mayorista)

° Locales especializados de escala urbana
[Venta de automoviles (Nota 2)]

Nota 1: Solo se permite en predios con el uso existente a la entrada en vigencia del presente Decreto. No
se permiten ampliaciones.

Nota 2: Permitidos unicamente en predios con frente a la Malla Vial Arterial construida.

Nota 11: En predios con un area minima de 120 m2. Garantizando que la actividad se desarrolle
completamente al interior del predio.

Decreto Distrital 120 de 27 de febrero de 2018 “Por
medio del cual se armonizan las normas de los
Planes Maestros de Equipamientos, de Servicios

Publicos y de Movilidad con las normas de las PLAN PARCIAL
Unidades de Planeamiento Zonal (UPZ), las Decreto Distrital 804 de 2018
disposiciones que orientan la formulacién de los
planes directores, de implantacién y de regularizacion
y manejo y se dictan otras disposiciones”

AREA DE ACTIVIDAD

Area de Actividad Industrial, Zona Industrial | Area de Actividad Industrial, Zona Industrial
USOS DOTACIONALES
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Los usos planteados se encuentran en el siguiente
cuadro de acuerdo con la formulacion viabilizada
PRINCIPALES

Usos permitidos segun area de actividad

EQUIPAMIENTOS COLECTIVOS:

° Cultural escala Urbana N/A

COMPLEMENTARIOS

EQUIPAMIENTOS COLECTIVOS:

° Educativo escala Zonal: Centros tecnolégicos
y técnicos y educacion no formal (Educacion para el
trabajo y desarrollo humano) hasta 1000 alumnos

° Educativo escala Vecinal: Escuelas de
formacion artistica hasta 50 alumnos.

° Cultural escala Zonal y Vecinal

° Salud escala Vecinal

° Bienestar social escala Zonal y Vecinal

° Culto escala Zonal y Vecinal
EQUIPAMIENTO DEPORTIVO Y RECREATIVO: N/A
° Equipamiento Deportivo y Recreativo escala
Metropolitana, Urbana, Zonal y Vecinal

SERVICIOS URBANOS BASICOS:

° Seguridad ciudadana, defensa y justicia
escala Zonal

° Abastecimiento de alimentos y seguridad
alimentaria escala zonal

° Servicios de la administracion publica escala
zonal

RESTRINGIDOS

EQUIPAMIENTOS COLECTIVOS:

° Educativo escala Metropolitana y Urbana

° Cultural escala Metropolitana

° Salud escala Metropolitana, Urbana y Zonal
° Bienestar social escala Metropolitana y
Urbana

° Culto escala Metropolitana y Urbana

SERVICIOS URBANOS BASICOS: N/A
° Seguridad ciudadana, defensa y justicia
escala Metropolitana y Urbana

° Abastecimiento de alimentos y seguridad
alimentaria escala Urbana

° Recintos Feriales escala Metropolitana y
Urbana

° Servicios de la administracion publica escala
Metropolitana y Urbana

Los usos dotacionales permitidos deben supeditarse al cumplimiento de las disposiciones del respectivo
Plan Maestro

CONCLUSION USOS DEL SUELO:
El area sobre la cual se formula el Plan Parcial de Renovaciéon Urbana “Los Ejidos” se encuentra en el

Sector Normativo 1, Subsector de Usos | de la UPZ 108 - Zona Industrial, reglamentada por el Decreto
Distrital 317 de 2011, el cual contemplé para el dicho Sector y Subsector el uso de vivienda como un
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uso restringido a Unicamente los existentes a la entrada en vigencia de dicho decreto.

Es asi como la inclusion del uso de vivienda tiene sustento normativo en el articulo 1 del Decreto
Nacional 1232 de 2020 (Modificatorio del articulo 2.2.1.1 del Titulo 1 de la Parte 2 del Libro 2 del Decreto
Unico Reglamentario 1077 de 2015) y en el numeral 1 del articulo 376 del Decreto Distrital 190 de 2004,
que fundamenta la redefinicion de la normatividad urbanistica de edificabilidad, usos y aprovechamientos
para el tratamiento de Renovacién Urbana en modalidad de Redesarrollo, modalidad que aplica al
ambito objeto de estudio conforme a lo sefalado en el Articulo 4 del Decreto Distrital 804 de 2018.

De igual manera la habilitacion de dicho uso se acoge a lo establecido para el mismo en el Cuadro Anexo
No. 1 del Decreto Distrital 190 de 2004 para Areas de Actividad Industrial, en virtud de lo sefialado en el
Decreto Unico Reglamentario 1077 de 2015, Articulo 2.2.4.1.1 — “Pardgrafo. Los planes parciales no
podran en ningtn caso, modificar la clasificacién del suelo, ni las determinaciones y demas normas
urbanisticas adoptadas en los planes de ordenamiento territorial’.

Conforme a lo anterior y en el marco de la formulacién del plan parcial, el promotor present6 el oficio de
la SDA No. 2019EE277842 de fecha 29 de noviembre de 2019 radicado como anexo en la formulacion
inicial mediante el cual, dicha entidad conceptud a favor de la compatibilidad del uso de vivienda para el
area del plan parcial.

Asi mismo en el mencionado oficio se indica que, en los predios que conforman el ambito del Plan Parcial
de Renovacion Urbana “Los Ejidos”, no se desarrollaba el uso de vivienda a la fecha de expedicion del
Decreto 317 de 2011, motivo por el cual para los mismos segun lo dispuesto en la plancha No. 2 de 5 —
USOS PERMITIDOS de la UPZ — 108 ZONA INDUSTRIAL, NO estaba autorizado el uso de vivienda.

Considerando lo anterior, Si se configura hecho generador de participacion en plusvalia por el
"...establecimiento o modificacion del régimen o la zonificacién de usos del suelo...".

3.2 EDIFICABILIDAD

Decreto Distrital 317 de 26 de julio de 2011, PLAN PARCIAL
UPZ No. 108 ZONA INDUSTRIAL Decreto Distrital 804 de 2018

EDIFICABILIDAD

Sector Normativo 1, Subsector de edificabilidad A La edificabilidad se plantea segur?’el s!gu!gnte
cuadro de acuerdo con la formulacién viabilizada
indice de Ocupacion: Resultante (Articulo 8° del
indice maximo de Ocupacién: 0.70 (nota 7) Decreto Distrital 804 de 2018)
indice maximo de Construccién: 3.50 indice de Construccién Basico (ICb): 3.50
Altura Maxima Permitida: 5 pisos (Nota 2) indice de Construccién Maximo (ICm): 9.0
Tipologia edificatoria: Continua (Nota 3) indice de Construccion Final Propuesto (ICf): 7.15
Voladizos: Se permiten indice de Construccion Adicional Propuesto (ICa):
Dimensién minima de antejardin: No se exige (Nota 3.65
1)
Semisétanos: No se permiten La altura maxima permitida en el predio es de ciento
Subdivisién predial minima: Area minima: 450 m2, |cinco (105) metros y de veinticinco (25) pisos,
Frente minimo: 15 m. paragrafo 4 del articulo 10 del Decreto Distrital 804
de 2018. (*)
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Nota 1: Remitirse a la plancha n.° 4 de 5 del Decreto
Distrital 317 de 2011 — Edificabilidad Permitida de la
UPZ 108 — ZONA INDUSTRIAL.

Nota 2: Si para el adecuado funcionamiento de las
actividades industriales se requieren instalaciones
especiales que sobrepasen la altura maxima permitida
sefialada en las presentes fichas, se debera contar
con concepto previo de la Secretaria Distrital de
Planeacion.

Nota 3: Para los usos industriales clasificados como
medio o alto impacto ambiental, cuando colinden con
areas de actividad residencial, rige aislamiento lateral
de 10.00 metros.

Nota 7: Se permite incrementar el indice de ocupacion
hasta un 0.80 por predio, cuando se desarrollen
actividades netamente de produccion o industriales.

[*Supeditado al concepto de la Unidad Administrativa
de la Aeronautica Civil n.° 2021035925 de 28 de
octubre de 2021 (radicado como anexo en la
formulacion inicial del PPRU “Los Ejido”) el cual
establece una altura maxima permitida de cien (100)
metros]

M2 de construccion permitidos:

M2 de construccion viabilizados:

14.741.19 m2 35.129,00 m2
CARGAS URBANISTICAS
Articulo 24. Cargas Urbanisticas - Decreto
Distrital 804 de 2018
° De generacion de espacios publicos
peatonales.
NO APLICA ° De ampliacion de las vias de la malla vial

local e intermedia contiguas a los predios
localizados dentro del ambito.

° De pago compensatorio como
contraprestacién por los beneficios de edificabilidad
adicional otorgados.

Articulo 25. Cargas urbanisticas de espacios publicos peatonales - Decreto Distrital 804 de 2018

“Sobre la Avenida Calle 13 y Avenidas de las Américas se debe generar una cesién gratuita de espacio
publico peatonal que conforme junto con el andén existente, un espacio publico peatonal con dimensién

equivalente a 12 metros contados a partir del sardinel existente hasta el nuevo lindero del predio o predios -

Lindero resultante.

Cuando el area cedida en virtud de lo anterior sea menor al 20% del area original del predio o predios, “...)
se debe destinar el area faltante o la totalidad para completar el 20% del area original del predio como cesion
publica obligatoria gratuita, en sobreanchos de andén sobre las vias de la malla vial local e intermedia y/o en
la generacion de plazoletas. (...)” (Sublinea fuera de texto)
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CUADRO GENERAL DE AREAS DEL PLAN PARCIAL
AREA % RESPECTO

No. TTEM AR DEL (APLO)
1 | AREA DE LOS PREDIOS Y LINDERO ORIGINAL (APLO) 491373 100%
3 | CARGAS URBANISTICAS ADICIONALES (2=2.142.3) 864.04 17.6%
21 | RESERVA VIAL AK 36 - AV CUNDINAMARCA -Via V-3 662.67 13.5%
22 | AREA DE CONTROL AMBIENTAL AK 36 20137 41%

3 CARGAS URBANISTICAS OBLIGATORIAS (20%)

31 | CARGAS URBANISTICAS DE ESPACIOS PUBLICOs | *3482
1 | PEATONALES (3.1=311+312)

311 | CARGAS URBANISTICAS DE CESIONES PUBLICAS DE VIAS
% | ARTERIALES (Art. 25 numeral 1) 690,40 14%

3111 | ViaV2- Av. Colon/Av. Calle 13 (Sobre ancho de andén)

CARGAS URBANISTICAS DE CESIONES PUBLICAS DE VIAS
312 | LOCALES E INTERMEDIAS (Art. 25 numeral 2 v Art. 26 20442

(7
“n

3121 | Via V7 - Carrera 37 (Sobre ancho de andén) 107.12

3.1.2.2 | Via V6 - Calle 14 (Sobre ancho de andén} 187.30
4 AREA TOTAL AREAS DE CESION (4=1+3) 1.186.19 37.6%
5 AREA DE LOS PREDIOS Y LINDERO RESULTANTE (5=1-4)* 3.064.37 62.4%
6 ;n-lfﬁiuljﬁl‘iﬂm:‘i AFECTA AL USO PUEBLICO (APAUP) (como 150.67 N/A

(*Incluye Areas Privadas Afectas al Uso Pablico.

(*=Arezs privadas afectas al uso piblico, Iiteral 1) numeral 2 articule 2.2.2.1.5.2.2 del Decrete Unico Reglamentanio
1077 de 2013,

Segun lo indicado en el Decreto Distrital 804 de 2018, en el: “Articulo 27. Cargas urbanisticas para
generacion de equipamientos y espacio publico en contraprestacion de los beneficios de
edificabilidad adicional otorgados. Con base en el reparto equitativo de las cargas y los beneficios
establecido para este Decreto, cuando el ICa sea igual o mayor a 2.0 se debera realizar la compensacion
correspondiente, de acuerdo con la siguiente equivalencia:

Aportes voluntarios en dinero para cargas para
Rango de ICb del predio a desarrollar espacio publico y equipamientos por metro
cuadrado de I.C. adicional propuesto (ICa)
Predios con ICb menor a 2.20 0,05 veces el valor de referencia del predio
Predios con ICb igual o mayor a 2.20 y menor a 2.50 0,02 veces el valor de referencia del predio
Predios con ICb igual o mayor a 2.50 No aplica

Se tienen los siguientes datos correspondientes al cumplimiento del citado articulo, en el marco de la
formulacioén:
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Edificabilidad

DESCRIPCION CANTIDADES
AREA DEL PREDIO Y LINDERO ORIGINAL (M?) 4913,73
AREA LOTE RESULTANTE (M?) 3.064,87
Area vendible privada (Vivienda y Comercio) y circulaciones que suman para el indice (M%) 35.129,00
AREAS DESCONTABLES (Puntos Fijos, area de parqueaderos y equipamiento comunal 11.908.02
privado (M?)) == S
TOTAL AREA CONSTRUIDA (M?) 47.037,02
IC BASICO (ICb) - Reglamento UPZ 3,50
IC ADICIONAL (ICa) 3,65
IC FINAL PROPUESTO (ICf) ##= 7,15
IC MAXIMO PERMITIDO (ICm) 9,00

== Articulo 2, Decrato 804 de 2018, numeral 1

Al Plan Parcial de Renovacion Urbana Los Ejidos, se le aplica la excepcién contenida en el articulo 27,
en cuanto a las cargas urbanisticas para generacion de equipamientos y espacio publico en
contraprestacion de los beneficios de edificabilidad adicional otorgados en este caso, y conforme se
indico en el andlisis de la UPZ 108, a este proyecto, no le aplica el pago de dichas cargas urbanisticas,
en tanto su indice de construccién basico es superior a 2.50.

Ademds de lo consagrado en el mencionado articulo 27, del documento “Corredores estratégicos de
Renovacion Urbana sobre los ejes viales de Transporte Publicos Masivo de Transmilenio S.A Avenida
Colon (AC 13) Avenida de Las Américas, Bogota DC 2018” (Documento Tecnico de Soporte del Decreto
Distrital 804 de 2018) , en la pagina 266 concluyendo el analisis del Escenario 2-c indica:

“En estos escenarios se evidencia que el valor residual del suelo no supera el valor del ICb, salvo en el
momento en el que se llega a un indice de 9.00 caso en el que el diferencial de valor no es significativo.
Por eso, para escenarios en los que. El indice de construccion basico supera 2.50, las cargas se limitan
a las entregas de suelos para espacio publico.”.

CONCLUSION EDIFICABILIDAD

En cuanto a la configuracion de beneficio normativo por el hecho generador de “autorizacion de un
mayor aprovechamiento del suelo en edificacién, bien sea elevando el indice de ocupacién o el
indice de construccién, o ambos a la vez’, teniendo en cuenta que no se sobrepasa el indice de
construccién basico, y toda vez que el articulo 34 del Decreto Distrital 804 de 2018 indica lo siguiente:

“Articulo 34°. Plusvalia. De conformidad con lo dispuesto en los articulos 73 y siguientes de la Ley 388 de 1997,
los articulos 432 a 435 del Decreto Distrital 190 de 2004 y en el Decreto Distrital 790 de 2017 son hechos
generadores del efecto plusvalia para el ambito de aplicacion de este Decreto, el establecimiento o modificacion
del régimen o la zonificacion de usos del suelo en los sectores en los cuales la ficha reglamentaria no les haya
asignado usos, o cuando en una manzana se presente mas de un sector y/o subsector de uso y que se cumpla
con lo establecido en los articulos 5° y/o 6° del presente Decreto.
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No se configura el hecho generador de plusvalia por la autorizaciéon de un mayor aprovechamiento del suelo en
edificacién, pues no hay un aumento del indice de construccién basico que se puede desarrollar en el area objeto
de intervencion, al corresponder al existente en las Unidades de Planeamiento Zonal y demas reglamentacion
aplicables antes de la expedicién del presente Decreto”.

De cualquier Forma, a continuacién, se cita el calculo de areas con la norma precedente y con la del
Plan Parcial:

DESCRIPCION AREAS CON UPZ No. 108 Zona PROPUESTA PPRU -
Industrial (Decreto 317 de 2011 DECRETO DISTRITAL 804

y Decreto 497 de 2012) DE 2018

AREA DEL PREDIO 4.913,73 4.913,73

TRATAMIENTO URBANISTICO Consolidacion de Sectores Especiales Renovacion Urbana

Urbanos

INDICE DE CONSTRUCCION 3,50 (maximo) 7.15

SOBRE AREA DEL PREDIO

AREA CONSTRUIDA 17.198,055 35.129,00

RESULTANTE DE APLICARI.C

(m2)

CONCLUSION

En conclusién, con el desarrollo del Plan Parcial de Renovaciéon Urbana “Los Ejidos”, NO se presenta
“autorizacion de un mayor aprovechamiento del suelo en edificacion, bien sea elevando el indice
de ocupacién o el indice de construccién, o ambos a la vez’ y Si se presenta “establecimiento o
modificacién del régimen o la zonificacién de usos del suelo”.

Cordialmente,

(et

NATALIA MOGOLLON GARCIA
Subdirectora de Renovacion Urbana y Desarrollo

Vo Bo: Manuel Alfredo Hernandez - Arq. Subdirecciéon de Renovacién Urbana y Desarrollo

Proyecto: Snedy Johana Espinel Ortiz - Arg. Subdireccién de Renovacion Urbana y Desarrollo
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ALCALDIA MAYOR
DE BOGOTA DC.

DECRETO No.

DE

Anexon.°1

Matriz de Lineamientos Ambientales del Plan Parcial de Renovacion Urbana “Los

Con el presente Anexo se adopta la Matriz de Lineamientos Ambientales del Plan Parcial de
Renovacion Urbana “Los Ejidos”, de conformidad con el radicado SDP 1-2023-52278 del
26 de junio de 2023 — SDA 2023EE139205 del 22 de junio de 2023, en el cual la Secretaria
Distrital de Ambiente fij6 los lineamientos ambientales que se deben tener en cuenta en la
ejecucion del Plan Parcial de Renovacion Urbana “Los Ejidos”, que se establecen para dar
cumplimiento a las disposiciones contenidas en la normatividad que se relaciona en dicha

matriz.

Ejidos”, ubicado en la Localidad de Puente Aranda

MATRIZ DE LINEAMIENTOS AMBIENTALES DEL PLAN PARCIAL DE
RENOVACION URBANA "LOS EJIDOS”

TEMA

NORMA

OBLIGACION O LINEAMIENTO

CESIONES

Decreto Nacional 2372 de
2010. Articulo 31.

SUDS: Ademés del cumplimiento de las
obligaciones en cuanto a SUDS del componente
hidrosfera descritos mas adelante.

Deben considerarse los elementos ambientales
existentes y los proyectados, para establecer
conectividad mediante franjas de control
ambiental, alamedas, parques u otros
componentes que se articulen con los elementos
ambientales al interior del area de influencia
directa e indirecta del PP.

Se deberan garantizar los porcentajes de
superficies duras, verdes naturales, y duras
semipermeables para cada 4area de cesiones
clasificadas en el Manual de Espacio Publico
adoptado mediante el Decreto Distrital 263 de
2023.

VIAS

Decreto 561 de 2015

Decreto Distrital 263 de 2023

Decreto Distrital 542 de 2015

Decreto Distrital 531 de 2010

Dejar las zonas de cesion colindantes con las
franjas de control ambiental o areas de control
ambiental. Estas zonas deben tener como minimo
el 70% de zonas verdes y arboladas, sus diseflos
paisajisticos deben adicionalmente cumplir con
criterios de transparencia y estar dispuestos de tal

Carrera 8 No. 10 - 65
Cédigo Postal: 111711
Tel.: 3813000
www.bogota.gov.co
Info: Linea 195
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DE BOGOTA DC.

Continuacion del Decreto N°. DE Pag.2 de 9

ANEXO n°1

Matriz de Lineamientos Ambientales del Plan Parcial de Renovacion Urbana “Los Ejidos”

TEMA NORMA OBLIGACION O LINEAMIENTO

manera que contribuyan a minimizar los
Resolucion 6563 de 2011 de impactos por ruido y material particulado.

la Secretaria Distrital de
Ambiente Todos los separadores deben ser completamente
verdes y debidamente arborizados con disefios
Resolucion 4090 de 2007 de aprobados por el Jardin Botanico de Bogota y la
la Secretaria Distrital de Secretaria Distrital de Ambiente.

Ambiente

Implementacion de los lineamientos contenidos
en la «Guia Técnica para el manejo de las Franjas
de Control Ambiental», en cumplimiento del
Decreto Distrital 542 de 2015.

En cumplimiento del Manual de Espacio Publico
y su anexo “Cartilla del Mobiliario Urbano”
adoptados mediante el Decreto Distrital 263 de
2023 o las normas que las modifiquen, adicionen
o sustituyan, las especies vegetales definidas para
implementar en cada proyecto de espacio publico
deben responder al “Manual de coberturas
vegetales de Bogota D.C.”, o el documento que
lo sustituya. En general la propuesta paisajistica
con el disefio final de las zonas de cesion para
parques, corredores ecologicos, franjas de control
ambiental, alamedas, SUDS, plazoletas y zonas
verdes en general, debera ser presentada para
revision y aprobacion de manera conjunta por
parte del Jardin Botanico José Celestino Mutis y
la Secretaria Distrital de Ambiente.

Se debe garantizar una distancia de 10 metros
desde la calzada de la Av. Calle 13 para distanciar
el ruido con el uso residencial. Esta distancia se
encuentra dentro de la franja de espacio ptblico
peatonal de 12 m de ancho generada sobre la Av.
Calle 13 , y sobre la cual también se entiende
incorporada la franja de control ambiental, la cual
podra constituirse como alameda de acuerdo con

Carrera 8 No. 10 - 65
Cédigo Postal: 111711

e BOGOT/\

Info: Linea 195
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ANEXO n°1

TEMA

NORMA

OBLIGACION O LINEAMIENTO

el articulo 267 del Decreto Distrital 190 de 2004,
en todo caso y con el fin de garantizar el
cumplimiento de su funcién, para su
planteamiento se deben atender los lineamientos
establecidos en la Guia Técnica para el manejo de
las Franjas de Control Ambiental de la Secretaria
Distrital de Ambiente.

Realizar planteamientos urbanisticos que
respondan a la problematica de ruido e
implementar estrategias para la mitigacion del
impacto del ruido, asi como una franja de 10 m
de aislamiento entre la Av. Calle 13 y el uso
residencial.

ARBOLADO
URBANO

En cumplimiento del Acuerdo
327 de 2008.

Resoluciones SDA 6971 de
2011y 814 de 2020

Resolucién 6563 de 2011.

Se debera incorporar al proyecto el arbolado que
se encuentre en buenas condiciones fisicas y
sanitarias y  contemplar una sustitucion
gradual de individuos vegetales que generen
amenaza o riesgo a la ciudadania.

También se deberan identificar arboles
patrimoniales, de interés historico o cultural,
especies vedadas o en vias de extincion, especies
raras (por su cantidad en la ciudad),
individuos semilleros o con caracteristicas
fenotipicas que deban reproducirse en los
programas de arborizacion, con el fin de ser
protegidos e incorporados en sus disefios, segiin
lo establecido en el Acuerdo 327 de 2008.
Mediante la presentacion de un inventario
exploratorio cartografiado unicamente de las
especies que cumplan estas condiciones. El
inventario uno a uno para los permisos de
tratamiento silvicultural se solicita en la etapa de
licencias.

Carrera 8 No. 10 - 65
Cédigo Postal: 111711
Tel.: 3813000
www.bogota.gov.co
Info: Linea 195
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Matriz de Lineamientos Ambientales del Plan Parcial de Renovacion Urbana “Los Ejidos”

TEMA NORMA OBLIGACION O LINEAMIENTO
El 50% de los individuos forestales a plantar
dentro de las areas verdes del PPRU “Los Ejidos”
seran de especies nativas, meliferas y ornitocoras.
El 100% de los individuos forestales a plantar
dentro de las areas verdes del PPRU “Los Ejidos”
tendran una altura minima de 3.00 metros.
Los parqueaderos descubiertos deben estar
construidos en superficies con materiales
) permeables que permitan la infiltracion del agua
ESPACIO PUBLICO . al suelo. Las zonas publicas de uso privado
DE USO PRIVADO Decreto Distrital 566 de 2014 exterior deben permanecer por lo menos unos
50% como zona verde, con criterios de
arborizacion urbana establecidos en el Manual de
Silvicultura Urbana para Bogota.
CRITERIOS DE ECOEFICIENCIA
Eliminar o minimizar el uso de agua potable para
el riego del paisajismo. Implementar las
siguientes medidas para reducir el consumo y
Decreto Distrital 566 de usar agua lluvia:
2014.
Decreto Nacional 285 de Implementacion de medidas para reducir el
2015. consumo de agua como 1) sembrar especies de
Resolucion No. 549 de 2015. | bajo consumo y 2) usar agua lluvia u otras fuentes
ESTRATEGIAS 2D(;slcgeto Nacional 1077 de de agua no potable para el riego.
EI?];\;I{IE)OSI;EEI]EO Decreto Distrital 579 de Aplicar el articulo 153 de la Resolucion 330 de
2015. 2017 del Ministerio de Vivienda, Ciudad y
Acuerdo 574 de 2014. Territorio y la Norma Técnica de la EAAB NS
Resolucion 330 de 2017 166 relacionada con Sistemas Urbanos de
norma RAS. Articulo 153 Drenaje Sostenible.
Norma Técnica de la EAAB
NS 166 En especial para esta area de la ciudad se deben
plantear estrategias de aprovechamiento de aguas
lluvias y grises.

Carrera 8 No. 10 - 65
Cédigo Postal: 111711
Tel.: 3813000
www.bogota.gov.co
Info: Linea 195
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TEMA

NORMA

OBLIGACION O LINEAMIENTO

Los disefios y calculos preliminares deben ser
previstos en los disefios de redes presentados a la
EAAB y en los disefios paisajisticos en
cumplimiento del Decreto Distrital 579 de 2015
y la Norma Técnica de la EAAB NS 166 y
presentados a la SDA para su verificacion.

Lograr que el 100% de las edificaciones del
PPRU “Los Ejidos” capten, almacenen y utilicen
el agua lluvia.

ESTRATEGIA
COMPONENTE
ATMOSFERICO

Resolucion 6918 de 2010.

Resolucién 625 de 2006.

Resolucion 8321 de 1983.

Confort acustico: El responsable de cualquiera
de las etapas del proyecto durante la obtencion de
la licencia de construcciéon, ya sea para
edificaciones de uso residencial y dotacionales,
debera garantizar los disefios  acusticos,
arquitectonicos y urbanisticos necesarios y demas
medidas complementarias de mitigacion y
control de ruido, con el fin de garantizar que los
niveles de ruido al interior de la edificacion
cumplan con lo determinado por la Resoluciones
6918 de 2010, 625 de 2006 y 8321 de 1983.

En el caso en que la localidad donde se desarrolle
el proyecto cuente con el respectivo mapa de
ruido ambiental realizado por la Secretaria
Distrital de Ambiente y si a la fecha, éste se
encuentra actualizado, el constructor podra
considerar para el analisis dichos estudios, con el
fin de realizar o complementar los disefios
respectivos.

Para el manejo del confort acustico, se plantea la
necesidad de que las edificaciones que se
localicen sobre vias de alto trafico vehicular
(Avenida Colén — Avenida Calle 13) deberan
contar con elementos para controlar la presion
sonora al interior de las mismas y de esta manera
cumplir con la normatividad ambiental vigente,

Carrera 8 No. 10 - 65

Cédigo Postal: 111711

Tel.: 3813000
www.bogota.gov.co
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Matriz de Lineamientos Ambientales del Plan Parcial de Renovacion Urbana “Los Ejidos”

TEMA NORMA OBLIGACION O LINEAMIENTO

en funcion del tipo de uso que se tendra en cada
una de ellas. Para lo anterior se plantea la
necesidad de contar con envolventes de las
edificaciones con doble piel, trampas de ruido en
fachadas, utilizacion de ventaneria con camara de
aire, etc. En estas edificaciones se evitara la
ventilacion directa a través de fachadas, asi como,
establecimiento de equipamientos, localizacién
de zonas de cesion como aislamientos,
aislamientos en zonas privadas, franjas
arborizadas y comercio en las zonas cercanas a
las vias.

Cumplir con el Decreto Nacional 1285 de 2015
del Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio
compilado en el Decreto Nacional 1077 de 2015,
la Resolucién 549 de 2015 del Ministerio de
Vivienda, Ciudad y Territorio, la Ley 1964 de
2019 por medio de la cual se promueve el uso de

Decreto Nacional 1285 de vehiculos eléctricos en Colombia y se dictan otras
AHORRO Y . .. -y

2015. disposiciones y la Resolucion 1874 de 2019 de la
USO EFICIENTE .y Lo .

Resolucion No. 549 de 2015. | Secretaria Distrital de Planeacion con respecto a
DEL AGUAY . . . .

: Decreto Nacional 1077 los porcentajes obligatorios de ahorro en agua y

ENERGIA . . . . . .

de 2015. energia segiin clima y tipo de edificaciones e

implementar las medidas pasivas o activas en los
disefios de las edificaciones que se requieran para
su cumplimiento.

Lograr que el 100% de las Edificaciones del
PPRU capten, almacenen y utilicen el agua lluvia.
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NORMA

OBLIGACION O LINEAMIENTO

MATERIALES Y
RESIDUOS

Decreto Distrital 442 de
2015.

Resolucién 1115 de 2012
Resolucion 2184 de 2019
Resolucion 668 de 2016
Decreto 1077 de 2015
Decreto 1076 de 2015
Resolucién 1417 de 2018
Resolucion 371 de 2009
Resolucién 1511 de 2010
Resolucién 1512 de 2010
Resolucion 1675 de 2013
Resolucién 1326 de 2017
Acuerdo 634 de 2015
Resolucion 316 de 2018
Conpes 3934

Llantas recicladas y RCD: Se debe dar
cumplimiento en cuanto a la normatividad, se
espera para este proyecto de Renovacion Urbana
propuestas de aprovechamiento de material de
demolicion.

Reutilizar el 25% del total del volumen o peso de
los RCD que se produzcan en desarrollo del
PPRU “Los Ejidos”.

Isla de calor urbano: Usar materiales de cubierta
y pavimento con un fndice de reflexion solar alto,
y usar tejados y pavimentos blancos o de otro
color claro.

Generar sombras con arboles por lo menos en el
20 % de superficies duras.

Dar cumplimiento a la normatividad relacionada
con cuartos de almacenamiento / presentacion de
residuos aprovechables y no aprovechables.

BIOESFERICO

Acuerdo Distrital 418 de
2019

Implementacion de techos verdes y jardines
verticales: El Plan Parcial debe plantear sus
metas de implementacion de techos verdes o
jardines verticales, por usos:

El 30% del area de las cubiertas del PPRU “Los
Ejidos” tendré techos verdes.

ESTRATEGIA
COMPONENTE
SOCIOECONOMIC
oY

CULTURAL

Promover el uso de la bicicleta: las unidades
residenciales deben contar con cicloparqueaderos
para residentes y visitantes vigilados.

Cicloparqueaderos: Por cada 2 estacionamientos
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Matriz de Lineamientos Ambientales del Plan Parcial de Renovacion Urbana “Los Ejidos”

TEMA NORMA OBLIGACION O LINEAMIENTO

privados y de visitantes exigidos se debe prever
un cupo para estacionamiento de bicicletas.

Los parqueaderos generales del PPRU “Los
Ejidos” deben usar como minimo el 15% de los
materiales provenientes de procesos de
aprovechamiento, valorizacion o transformacion
de residuos.

Compatibilidad de usos. La propuesta debe
especificar los usos proyectados de manera que
se pueda establecer la compatibilidad de los usos
propuestos con los usos del area de influencia
directa e indirecta del Plan Parcial.

Para los usos industriales se debe pedir concepto
favorable de la Subdireccion del Recurso Hidrico
y del Suelo de la SDA, en cuanto a la presencia
de suelos y agua contaminados, el

desmantelamiento necesario para las
instalaciones industriales en caso de que esta
i Subdireccion asi lo requiera 0zos de agua
MANEJO DE zDgg;eto Nacional 4741 de A q yp g
IMPACTOS ’
AMBIENTALE .y . . . .
S Resolucion 1170 de 1997 Si los predios presentan pasivos ambientales o

han sido contaminados (por ejemplo, mineria,
botadero de basura, escombrera, estaciones de
servicio, derrames de hidrocarburos, estructuras
contaminadas enterradas, etc.), se debera incluir
un programa de remediacion con el fin de no
contaminar a los futuros residentes del Plan
Parcial.

Identificar el tipo de establecimientos
comerciales, industriales y de servicios del sector
que quedaran limitando con el Plan Parcial,
especificando las actividades e impacto que
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TEMA

NORMA

OBLIGACION O LINEAMIENTO

puedan generar o recibir por parte del desarrollo
planteado, con el fin de establecer el tipo de
aislamientos y medidas de mitigacion necesarias
para las compatibilidades entre los usos.

Desmantelamiento: Para el desmantelamiento de
los usos industriales localizados en los predios
del Plan Parcial se debe dar cumplimiento a las
normas vigentes, adjuntando la informacion que
se requiera. En todo caso para el desmonte y
posterior localizacién de nuevos usos se debe
cumplir con lo establecido en la normatividad
vigente, ademas si los predios presentan
contaminacion se debera incluir un programa de
remediacion.

ACUIFEROS: No se evidencian pozos de aprovechamiento de aguas subterrineas en el 4rea del Plan Parcial.
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ALCALDIA MAYOR
DE BOGOTA DC.

DECRETO No. DE

Anexo n.° 2

Metodologia para la distribucion de cargas y beneficios del Plan Parcial de Renovacion
Urbana “Los Ejidos”, ubicado en la Localidad de Puente Aranda

INTRODUCCION

La distribucion equitativa de cargas y beneficios es un principio rector del ordenamiento del territorio
de obligatorio cumplimiento y no es optativo ni discrecional, como lo dispone el articulo 2 de la Ley
388 de 1997, el cual posibilita que todos los actores que participan en la gestion y desarrollo del Plan
Parcial de Renovacion Urbana (PPRU) se organicen bajo unas mismas reglas que permitan un trato
igualitario de todos frente a la norma urbanistica, de tal manera que se garantice que la totalidad de
los propietarios del suelo obtengan la misma tasa de beneficio como resultado de la ejecucion del
PPRU.

En virtud de lo anterior, en el PPRU “Los Ejidos” se define el régimen de derechos y obligaciones
urbanisticas a cargo de los propietarios del suelo. De esta forma, se establece que las obligaciones
relativas al reparto equitativo de cargas y beneficios del presente Plan Parcial deberan ser asumidas
por los titulares del derecho de dominio al momento de solicitar la licencia de urbanismo. Esto, sin
consideracion a posibles cambios o mutaciones en la titularidad de los inmuebles que se presenten
entre el momento de adopcion del Plan Parcial y la solicitud de la correspondiente licencia.

Las cargas objeto de reparto de este Plan Parcial se definen en los términos del Decreto Distrital 804
de 2018 y de los articulos 34 y 35 del Decreto Distrital 190 de 2004; en cuanto a los beneficios, éstos
pueden entenderse como las ventas potenciales de las areas vendibles estimadas de los productos
inmobiliarios. Teniendo en cuenta que los valores monetarios de los datos utilizados en el ejercicio
presentado en el marco de la formulacién son valores de referencia para la valoracion de cargas y de
los beneficios en la definicion del reparto equitativo, estos deberan precisarse y actualizarse en el
desarrollo del Plan Parcial.

Los predios objeto del presente Plan Parcial se conforman y desarrollan en una (1) Unidad de
Actuacion Urbanistica (UAU) y/o Unidad de Gestion (UG) que, para efectos del presente anexo de
reparto equitativo de cargas y beneficios, tiene como base el articulo 29 del Decreto Distrital 190 de
2004 y el Decreto Distrital 804 de 2018, presentandose segun los siguientes aspectos:

A. Composicion predial y suelo objeto de reparto.

B. Beneficios (Determinar y cuantificar areas vendibles y su respectiva valoracion en ventas).

C. Costos directos e indirectos (Determinar y cuantificar areas construidas totales con sus
respectivos costos directos e indirectos).
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“Metodologia para la distribucion de cargas y beneficios del Plan Parcial de Renovacion
Urbana “Los Ejidos”

D. Cargas urbanisticas (Establecer y cuantificar las cargas urbanisticas del Plan Parcial).
E. Valor Residual del suelo.
F. Reparto de Cargas-Beneficios y balance.

1. A. COMPOSICION PREDIAL Y SUELO OBJETO DE REPARTO

El PPRU “Los Ejidos” esta conformado por un total de 2 predios asi:

MATRICULA ,
INMOBILIARIA CHIP DIRECCION
50C-1899966 AAA0267TDPA AC 13 #36-60
50C-1899967 AAA0242KPYN AC 13 #36-08

Fuente: DTS PLAN PARCIAL DE RENOVACION URBANA “LOS EJIDOS”

2. B. BENEFICIOS

Para efectos de la definicion de los aprovechamientos, estos son los metros cuadrados resultantes de
aplicar los indices de construccion permitidos para el PPRU “Los Ejidos” y con los cuales se
estimaron las siguientes areas vendibles de acuerdo con estas condiciones:

El proyecto estima un total de 33.385,26 m2 de area vendible, los cuales se distribuyen de la siguiente
manera:

, , TOTAL
AREA AREA PLAN
UG CONSTRUID| VENDIBLE PRECIO DE PARCIA
-G. A m2 m2 VENTA L
y/o USO PROMEDIO m2 COP
U.A.U. TOTAL PLAN| TOTAL PLAN COP Miles Miles
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VIVIENDA 45.678,08 32.920,26 4.169,59 137.000.000,00
VIS* RU 45.678,08 32.920,26 4.169,589 137.000.000,00
UNIDADES
VIVIENDA TIPO 1 2.997,08 2.160,00 3.472,22 7.500.000,00
- VIS - RU*
1 UNIDADES
VIVIENDA TIPO 2 42.681,00 30.760,26 4.209,98 129.500.000,00
-VIS - RU
COMERCIO 1.358,94 465,00 7.075,00 3.289.875,00
Zonal 1.358,94 465,00 7.075,00 3.289.875,00
TOTAL 47.037,02 33.385,26 140.289.875,00

Fuente: DTS PLAN PARCIAL DE RENOVACION URBANA “LOS EJIDOS”
* Incluye las viviendas (125 SMLV) que hacen parte del convenio asociativo con la Secretaria Distrital del

Habitat - SDHT, de acuerdo con la carta de intencion firmada por esta entidad y el promotor del Plan Parcial
como consta en el documento PM02-FO665 del 02 de julio de 2024 emanado desde la Subsecretaria de

Planeacion y Politica de la SDHT.

Para mayor y mejor entendimiento se establece que:

AREA VENDIBLE: Corresponde a los metros cuadrados estimados a disponer en mercado
inmobiliario.

Nota 1. Las areas mencionadas en las tablas anteriores son indicativas y pueden variar en funcion del
producto inmobiliario final.

De este modo, las ventas totales estimadas del Plan Parcial son:

VENTAS TOTALES PLAN PARCIAL
uso (COP Miles)
VIVIENDA 137.000.000,00
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COMERCIO 3.289.875,00

TOTAL 140.289.875,00

Fuente: DTS PLAN PARCIAL DE RENOVACION URBANA “LOS EJIDOS”

Por su parte, el valor de venta por m2 para la vivienda VIS se obtiene a partir del tope de venta por
unidad de vivienda de 150 Salarios Minimos Mensuales Legales Vigentes — SMMLYV, el nimero de
metros cuadrados vendibles totales de vivienda VIS y el nimero de unidades de vivienda propuestos.

Del mismo modo, se ha establecido un convenio para que el PPRU “Los Ejidos” destine 60 unidades
de vivienda a una poblacion focalizada en funcion de sus condiciones socio economicas, que seran
ofrecidas por la Secretaria Distrital del Habitat, con un area de 36 metros cuadrados cada una, cuyo
precio de venta sea de 125 SMLMYV a la fecha de la escrituracion.

3. C. COSTOS DIRECTOS E INDIRECTOS

El area construida de los usos propuestos en el Plan Parcial es de 45.678,08 m2, tal y como se
muestra en el siguiente cuadro:

AREA CONSTRUIDA (m2)
Uso U.G.ylo UAU. 1 TOTAL PPRU “LOS EJIDOS”
VIVIENDA 45.678,08 45.678,08
COMERCIO 1.358,94 1.358,94
TOTAL 47.037,02 47.037,02

Fuente: DTS PLAN PARCIAL DE RENOVACION URBANA “LOS EJIDOS”

La proyeccion de los costos directos e indirectos del proyecto se elaboré como un analisis detallado
de informacion de precios unitarios realizados por el promotor. Se resalta que el area construida total
para efectos de calcular los costos directos corresponde a 45.678,08 m2.

COSTOS DIRECTOS

Para el célculo de los costos directos de construccion se toman los siguientes valores por m2 de area
construida:
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AREA CONSTRUIDA COSTOS DE CONSTRUCCION COP MILES
m2 (COSTOS DIRECTOS)
Uso COSTODE
CONSTRUCCION | TOTAL PLAN PARCIAL
TOTAL PLAN PARCIAL PROMEDIO m2
(COP Miles) (COP Miles)
Ene 2022 Ene 2022
VIVIENDA 45.678,08 $ 69.659.072,00
VIS 45.678,08 $ 1.525,00 $ 69.659.072,00
COMERCIO 1.358,94 $ 2.038.410,00
Zonal 1.358,94 $ 1.500,00 $ 2.038.410,00
OTROS - AREA CONSTRUIDA

TOTAL 47.037,02* $ 71.697.482,00

Fuente: DTS PLAN PARCIAL DE RENOVACION URBANA “LOS EJIDOS”

Fuente costo directo vivienda VIS: Resultado del anlisis de precios unitarios del promotor.
Fuente costo directo comercio: Resultado del analisis de precios unitarios del promotor.
*Corresponde a valores de enero de 2022.

Nota 1: En lo concerniente a la reserva vial, se acogera lo establecido en el paragrafo 1 del articulo
181 del Decreto Distrital 190 de 2004. El Plan Parcial debera entregar los suelos correspondientes al
control ambiental de 5 metros sobre la Avenida Carrera 36 (Avenida Cundinamarca), contados a partir
del lindero de la reserva vial, no obstante, se deberan atender los lineamientos indicados por el
Instituto de Desarrollo Urbano — IDU, en el oficio SGDU 202320502025951 del 15 de noviembre de
2023, radicacion SDP n.°1-2023-83737 del 20 de noviembre de 2023, tal y como se indica en el
Articulo 25°.- Obligaciones generales del urbanizador.

COSTOS INDIRECTOS

De igual forma, para el calculo de los costos indirectos se toman los siguientes porcentajes de
referencia:
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COSTOS INDIRECTOS
ITEM T(;;;LC;’:I‘J‘N % VENTAS
(COP Miles)
Ene 2022
HONORARIOS DE CONSTRUCCION (% /CD) $ 8.978.552 6,40%
INTERVENTORIA (% /CD) $ 2.338.333 1,67%
DISENOS GENERAL (% / VENTAS) $ 1.919.082 1,37%
GERENCIA (% / VENTAS) $ 4.419.131 3,15%
PUBLICIDAD Y VENTAS ( % / VENTAS) $ 6.032.465 4,30%
LEGALES ( % / VENTAS) $ 2.223.337 1,58%
IMPUESTO IDU ( %/ CD) s 2362.081 1.68%
ICA (% / VENTAS) $ 968.000 0,69%
ADMINISTRATIVOS Y FINANCIEROS (% / VENTAS) $ 7.295.074 5,20%
TOTAL COSTOS INDIRECTOS $ 36.536.054 26.04%

Fuente: DTS PLAN PARCIAL DE RENOVACION URBANA “LOS EJIDOS”

De acuerdo con la informacion presentada en la tabla anterior, los costos indirectos, ascienden a $36,5
mil millones que equivalen al 26,04% de las ventas.

4. D. CARGAS URBANISTICAS

Son las obligaciones urbanisticas definidas para el PPRU “Los Ejidos” de conformidad con el
planteamiento urbanistico. Estas cargas deberan ser asumidas por los propietarios de los inmuebles
de la Unidad de Actuacion Urbanistica (UAU) y/o Unidad de Gestion (UG) proyectada.

En los términos de los articulos 34 y 35 del Decreto Distrital 190 de 2004 y del articulo 24 del Decreto
Distrital 804 de 2018, las cargas urbanisticas que dan soporte urbano a los usos propuestos en el Plan
Parcial son las siguientes:

Para la clasificacion de las Cargas Urbanisticas en el PPRU “Los Ejidos”, se diferencian las Cargas
Generales y las Cargas Locales, como se presenta a continuacion:
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Cargas Generales: Cesion de espacio del area correspondiente a la reserva vial de la Avenida Carrera
36 (Avenida Cundinamarca), determinada en 662,67 m2.

AREAS El proyecto no incluye la ejecucion de|
CARGAS GENERALES m?2 obras de carga general, por consiguiente,
Reserva vial sobre la Avenida Cundinamarca (AK no se incluyen dichos costos en el reparto.
36) V-3 662,67

Fuente: DTS PLAN PARCIAL DE RENOVACION URBANA “LOS EJIDOS”

Cargas Locales: Redes de servicios publicos de acueducto, energia eléctrica y gas, exigidas para
acceder a la viabilidad de servicios; el area para vias locales e intermedias que permite dar
cumplimiento a lo estipulado en el Decreto Distrital 804 de 2018 y los costos correspondientes a la
gestion y formulacion del Plan Parcial.

AREAS COSTO m2 TOTAL PLAN PARCIAL

CARGAS LOCALES PLAN PARCIAL

m 2 COP Miles COP Miles
Ene 2022 Ene 2022

CARGAS LOCALES - DENTRO DEL AMBITO DEL PLAN

PARCIAL $ 1.822.196,56

IREDES SERVICIOS PUBLICOS $ 1.500.000,00

CESION URBANISTICA ADICIONAL(control ambiental 20137 327.16 $ 65.880,79

IAK 36 V-3) ’ ’

IViAS LOCALES 984,82 $ 322.196,56
Espacios Publicos Peatonales Tipo 1 (12.0m) 690,40 327,16 $ 225.873,26
Espacios Publicos Peatonales Tipo 2 (5.0m) 294,42 327,16 N 96.323,30

COSTOS ASOCIADOS A LA GESTION Y $ 900.000.00
FORMULACION DEL PLAN PARCIAL U
Formulacion Plan Parcial $ 900.000,00

[Estudios técnicos y asesorias para la formulacion $ 488.275,00

Disefios urbanos para la formulacion $ 166.589,85

g;)r?;;ilmacmn y gestion de la formulacion del Plan $ 24513514
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TOTAL CARGAS LOCALES | \ $ 2.788.077,35
Fuente: DTS PLAN PARCIAL DE RENOVACION URBANA “LOS EJIDOS”

Nota 1: La ejecucion y entrega de las obras correspondientes a las cargas fisicas se debe garantizar
independientemente de la cantidad de metros cuadrados de area vendible que se desarrollen.

Nota 2: Las cargas fisicas se entenderan cumplidas de conformidad con la regulacion vigente para
tal fin y cuando se haya culminado la ejecucion de las obras y dotaciones a cargo del urbanizador o
desarrollador y hecha la entrega material y titulacion de ellas a satisfaccion del DADEP o a la entidad
competente, las cuales estaran indicadas en las respectivas licencias de urbanizacion. Lo anterior
también aplica para las redes secundarias y domiciliarias de servicios publicos ante las respectivas
empresas prestadoras.

Nota 3: El presupuesto de costos presentado se soporta en analisis estimativos elaborados por el
promotor del Plan Parcial reflejados en el Documento Técnico de Soporte (DTS), es indicativo y
debera ser precisado entre los titulares del derecho de dominio al momento de la ejecucion del Plan
Parcial, garantizando el cumplimiento de las correspondientes cargas. La variacion en tales valores
durante la ejecucion del Plan Parcial no conlleva al reconocimiento de saldos o valores a favor del
promotor del proyecto; tampoco implica modificacion alguna del presente Plan Parcial y no exime
del cumplimiento de las cargas urbanisticas dispuestas en los términos del presente Decreto.

Nota 4: Las cargas deberan ser asumidas por los titulares de las licencias urbanisticas otorgadas sin
consideracion a posibles cambios o mutaciones en la titularidad de los inmuebles, que se presenten
entre el momento de adopcion del Plan Parcial y la solicitud de la correspondiente licencia.

5. E. VALOR RESIDUAL DEL SUELO

Siguiendo lo establecido en el articulo 4 de la Resolucion 620 de 2008 del Instituto Geografico
Agustin Codazzi, se realiza un andlisis bajo la metodologia del valor residual del suelo, cuyo método
consiste en examinar cual podria ser el maximo valor que se pagaria por un lote urbanizado en funcién
de lo que sobre él se pueda edificar, asi las cosas, el potencial de desarrollo estimado para el PPRU
“Los Ejidos” se estima de la siguiente manera:
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Fuente: DTS PLAN PARCIAL DE RENOVACION URBANA “LOS EJIDOS”

Participacion en
CONCEPTO U.G. y/o UA.U. 1 PLAN PARCIAL 121 RS
COP Miles COP Miles %
Ventas producto Inmobiliario 140.289.875,00 140.289.875,00 100%
Costos Directos de Construccion 71.697.482,00 71.697.482,00 51%
Costos Indirectos 36.536.054,22 36.536.054,22 26%
Cargas 2.788.077,35 2.788.077,35 2%
Utilidad inicial esperada 11.223.190,00 11.223.190,00 8%
Devolucion del IVA 5.611.595,00 5.611.595,00 4%
Utilidad final 16.834.785,00 16.834.785,00 12%
Valor residual del suelo 18.045.071,43 18.045.071,43 13%
Area de terreno (m2) 4.913,73 4.913,73
Valor residual por m2 3.672,377 3.672,377
Valor inicial del suelo 17.843.258,58 17.843.258,58 -
Valor inicial por m2 3.631,306 3.631,306
6. F. REPARTO DE CARGAS-BENEFICIOS Y BALANCE

El PPRU “Los Ejidos” se desarrollara como una tnica Unidad de Actuacion Urbanistica (UAU) y/o
Unidad de Gestion (UG), en los términos del articulo 2.2.4.1.6.1.2 del Decreto Unico Reglamentario
1077 de 2015, la cual se encuentra delimitada en el Plano n.° 1 de 1 “Propuesta general de
urbanismo, cuadro de dreas, esquema de deslinde, perfiles viales, espacio publico, cargas
urbanisticas y unidad de gestion o actuacion urbanistica”, por lo que no se requiere un reparto
entre unidades de gestion.
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