ALCALDIA MAYOR
el
DECRETO No. 3 DE

¢ 25 JUN 205

“Por medio del cual se adopta la modificacion del Plan Parcial de Renovacién Urbana
‘Ciudadela Nuevo Salitre” ubicado en la Localidad de Puente Aranda, adoptado mediante el
Decreto Distrital 583 de 2016, y se dictan otras disposiciones.”

EL ALCALDE MAYOR DE BOGOTA, D.C.

En ejercicio de sus facultades legales, en especial de las conferidas en los numerales 1 y 4
del articulo 38 del Decreto Ley 1421 de 1993, en concordancia con lo dispuesto en el
numeral 5°y en el pardgrafo 4° del articulo 27 de la Ley 388 de 1997, asi como en el
paréagrafo del 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 dev
los principios, derechos y deberes consagrados en la Constitucion.

Que los articulos 82 y 334 idem expresan respectivamente, por una parte, que las entidades
publicas regularén la utilizacion del suelo en defensa del interés comun y, por otra, que la
direccion general de la economia esté 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 distribucién equitativa de las oportunidades y lcs
beneficios del desarrollo y la preservacién de un ambiente sano.

Que el articulo 311 ibidem asigna a los municipios y distritos, como entidades fundamentales
de la divisidn politico-administrativa del Estado, la funcién de “(..) prestar los servicios
publicos que determine la ley, construir las obras que demande el progreso local, ordenar
el desarrollo de su territorio, promover la participacion comunitaria, el mejoramiento social

y cultural de sus habitantes y cumplir las demds funciones que le asignen la Constitucion y
las leyes”.

Que el articulo 39 de la Ley 9 de 1989 establece que "Son planes de renovacion 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
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servicios, la densificacion racional de dreas para vivienda y servicios, la descongestion del
trdfico urbano o la conveniente rehabilitacion de los bienes histéricos y culturales, todo-con
miras a una utilizacion mds eficiente de los inmuebles urbanos y con mayor beneficio para
la comunidad. (...)". v
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 publica para el cumplimento, entre otros, de los
siguientes fines: “(...) 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 funcion ecolégica, 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 preservacién i
" del patrimonio cultural y natural (...)". < S
Que el inciso segundo del numeral 3 del articulo 6 ibidem, dispone que el ordenamiento del
territorio municipal y distrital, entre otros aspectos, “(...) incorporard instrumentos que
regulen las dindmicas de transformacién territorial de manera que se optimice la utilizacién
de los recursos naturales, humanos y tecnolégicos para el logro de condiciones de vida -
dignas para la poblacion 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 (...)”. Adicionalmente, prevé que en todo caso las acciones
urbanisticas deberan estar autorizadas o contenidas en los Planes de Ordenamiento Territorial
o en los instrumentos que los desarrollen o complementen.

Que de acuerdo con lo previsto en el articulo 19 de la Ley 388 de 1997, "Los planes parciales
son los instrumentos mediante los cuales se desarrollan y complementan las disposiciones
de los planes de ordenamiento, para dreas determinadas del suelo urbano y para las dreas
incluidas en el suelo de expansion urbana, ademds de las que deban desarrollarse mediante
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unidades de actuacién 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 por su parte el pardgrafo 4 del articulo 27 idem, contempla que “E/ ajuste o modificacion
de planes parciales, en caso de requerirse, se efectuard teniendo en cuenta el procedimiento
definido en este articulo, en lo pertinente y, unicamente, las instancias o autoridades a cuyo
cargo se encuentren los asuntos objeto del ajuste necesario para el desarrollo del respectivo
plan. La solicitud de determinantes, en caso de realizarse, unicamente se podrd circunscribir
a los aspectos sobre los cuales se solicite de manera expresa y escrita la modificacion, y se
sustentardn en la misma reglamentacion con que fue aprobado el Plan Parcial, salvo que
los interesados manifiesten lo contrario”. .

Que el articulo 38 ejusdem 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 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 construccion y desarrollo, entre otros, son mecanismos que garantizan este
proposito”. '

Que el pardgrafo del articulo 39 idem establece cudles son las cargas correspondientes al
desarrollo urbanistico y sus escalas de reparto.

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 de manera
general las disposiciones relativas a la formulacion, revision, concertacién, adopcién y/o
modificacién de todo tipo de planes parciales.

Que el paragrafo del articulo 2.2.4.1.3.1 del Decreto Unico Reglamentario 1077 de 2015,
replica los términos del pardgrafo 4 del articulo 27 de la Ley 388 de 1997, respecto del
procedimiento a seguir para el ajuste de planes parciales y establece que “El ajuste de planes
parciales, en caso de requerirse, se efectuard teniendo en cuenta unicamente las instancias
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o autoridades a cuyo cargo se encuentren los asuntos objeto del ajuste necesario para el
desarrollo del respectivo plan. La solicitud de determinantes tinicamente se podrd -
circunscribir a los aspectos sobre los cuales se solicite de manera expresa y escrita la
modificacion, y se sustentardn en la misma reglamentacion con que fue aprobado el Plan
Parcial, salvo que los interesados manifiesten lo contrario”.

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 en vigencia del mencionado Decreto Distrital 190 de 2004, se adopt6 el Plan Parcial de
Renovacién Urbana “Ciudadela Nuevo Salitre” ubicado en la Localidad de Puente Aranda,
a través del Decreto Distrital 583 de 2016.

Que mediante el Decreto Distrital 555 del 29 de diciembre de 2021 se adopto la revision
general del Plan de Ordenamiento Territorial de Bogota D.C. y se derogaron los Decretos
Distritales 619 de 2000, 469 de 2003 y 190 de 2004 correspondientes a la adopcidn del Plan
de Ordenamiento Territorial de Bogota D.C. y su posterior modificacién y compilacion,

" respectivamente, asi como todas las normas e mstrumentos que desarrollan y complementan
estas ultimas disposiciones.

Que el articulo 599 ejusdem, respecto al régimen de transicién para la revision y adopcion
de planes parciales o sus modificaciones, establece en sus numerales 5 y 6 respectivamente,
lo siguiente:

“3. Planes Parciales adoptados. Los planes parciales adoptados antes de la fecha
de entrada en vigencia del presente Plan, mantendrin el régimen normativo
correspondiente a clasificacion del suelo, normas de usos, tratamiento, normas
volumétricas y demds disposiciones contenidas en el respectivo acto administrativo
de adopcion.

6. Ajustes a Planes Parciales adoptados. De conformidad con lo establecido en el -
pardgrafo 4 del articulo 27 de la Ley 388 de 1997, el ajuste o modificacién de planes
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parciales, en caso de requerirse, se efectuard teniendo en cuenta el procedimiento
definido en el Decreto Unico Reglamentario 1077 de 2015 o la norma que lo
modifique, complemente o sustituya en este articulo, y, tinicamente, ante las
instancias .o autoridades a cuyo cargo se encuentren los asuntos objeto del ajuste
necesario para el desarrollo del respectivo plan. (...)".

Que la presente actuacién administrativa se enmarca en las condiciones de transicion
descritas anteriormente, teniendo en cuenta que mediante el Decreto Distrital 583 de 2016 se
adopté el Plan Parcial de Renovacion Urbana “Ciudadela Nuevo Salitre” ubicado en la
Localidad de Puente Aranda, y adicionalmente, que la solicitud de modificaciéon del mismo
fue radicada ante la Secretaria Distrital de Planeacion -SDP-, segtn oficios con radicados
SDP n.°s 1-2020-64130, 1-2020-64230 y 1-2020-64231 del 23 de diciembre de 2020, con el
lleno de requisitos establecidos por el Decreto Unico Reglamentario 1077 de 2015, es decir
con anterioridad a la entrada en vigencia del mencionado Decreto Distrital 555 de 2021.

Que, asi las cosas, al Plan Parcial de Renovacion Urbana “Ciudadela Nuevo Salitre”, 1e son
aplicables las disposiciones del Decreto Distrital 190 de 2004 y sus decretos reglamentarios,
entre ellos los Decretos Distritales 448 de 2014, 562 de 2014, 575 de 2015, 539 de 2015 y

079 y 080 de 2016.

Que de acuerdo con lo establecido en el articulo 31 del Decreto Distrital 190 de 2004, los
planes parciales son “(...) instrumentos que articulan de manera especifica los objetivos de
ordenamiento territorial con los de gestion del suelo concretando las condiciones técnicas,
Juridicas, econdmico -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 Ecolégica Principal, de conformidad con las previsiones y politicas del Plan
de Ordenamiento Territorial. (..)".

Que el numeral 3° del articulo 32 ibidem establece la obligatoriedad de formular planes
parciales, entre otros eventos, “Para las zonas clasificadas como suelo urbano con
tratamiento de renovacion urbana en la modalidad de redesarrollo”.
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Que el articulo 373 idem define el Tratamiento de Renovacion Urbana como “(...) aquél que
busca la transformacion 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

estratégico de desarrollo de conformidad con el modelo de ordenamiento adoptado por este
Plan”.

Que el articulo 374 ibidem dispone que el Tratamiento de Renovacion Urbana tiene dos
modalidades: i) Redesarrollo y #i) Reactivacion. Dicha disposicion, a su vez establece que la
modalidad de Redesarrollo se aplica a “Sectores donde se requiere un reordenamiento para
generar un nuevo espacio urbano, con sustitucion total o parcial de los sistemas generales,
del espacio edificado, e introduccién de nuevos usos con un aprovechamiento constructivo
mds alto, generando el espacio publico requerido”. i

Que el articulo 375 ibidem definié las condiciones para la incorporacién posterior de otros
sectores de la ciudad al tratamiento urbanistico de renovacién urbana; y su paragrafo prevé
que “Las zonas industriales que se incluyan en el tratamiento de renovacién urbana, lo hardn
siempre en la modalidad de Redesarrollo.” . "

Que el articulo 376 ibidem establece que las areas 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 demés normas
especificas aplicables a la zona, de conformidad con las nuevas condiciones y con el potencial
de desarrollo que permitan su reordenamiento, debidamente sustentadas en los estudios
especificos que soporten tal decision.

Que el Decreto Distrital 562 de 2014 “Por el cual se reglamentan las condiciones
urbanisticas para el tratamiento de renovacion urbana, se incorporan dreas a dicho
tratamiento, se adoptan las fichas normativas de los sectores con este tratamiento y se dictan
otras disposiciones”, establecio, las condiciones para la formulacién de planes parciales en
suelos a los que se les hubiera asignado el tratamiento de renovacién urbana, y determind las
consideraciones atinentes al reparto de cargas y beneficios, la caracterizacién de cargas
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urbanisticas, la destinacion de los suelos de cesién publica obligatoria y los contenidos
referidos al sefialamiento y manejo de las denominadas areas de manejo diferenciado que se
ubiquen al interior del 4rea de planificacion de los planes parciales.

Que el articulo 1 del Decreto Distrital 539 de 2015 “Por el cual se incorporan unas dreas al
Tratamiento de Renovacion Urbana, localizadas en la UPZ No. 111- Puente Aranda”
incorporé al Tratamiento de Renovacion Urbana en la modalidad de Redesarrollo, entre otras,
la zona comprendida “Entre la Avenida Calle 22 (Avenida Ferrocarril de Occidente) y la

. Calle 19 (Avenida Industrial) y entre la Avenida Carrera 68 (Avenida Congreso Eucaristico)
.y el predio Estacion del Ferrocarril Km 57, dentro de la cual se encuentran los predios
“correspondientes a la antigua fabrica de CORPACERO, que corresponde al area delimitada

para el Plan Parcial de Renovacién Urbana “Ciudadela Nuevo Salitre”.

Que el referido Decreto Distrital 562 de 2014, fue modificado por el Decreto Distrital 575 de

2015 “Por el cual se modifica el Decreto Distrital 562 de 2014 y se dictan otras
disposiciones”.

Que el paragrafo 3 del articulo 2 del Decreto Distrital 079 de 2016 “Por el cual se derogan
los Decretos Distritales 562 de 2014y 575 de 2015 y se dictan otras disposiciones”’, indico

- respecto del Decreto Distrital 539 de 2015 lo siguiente: “Los Decretos Distritales 539y 544

de 2015, no sufren modificacién alguna en virtud de lo dispuesto en el presente articulo.
Para la ejecucion del Decreto Distrital 539 de 2015, se continuardn aplicando las
disposiciones contenidas en el Decreto Distrital 562 de 2014 y sus modificaciones, salvo que
los titulares del Plan Parcial decidan acogerse a otra normatividad urbanistica”.

Que en lo atinente al régimen de transicion aplicable a los planes parciales de renovacion
urbana radicados en vigencia del Decreto Distrital 562 de 2014, el numeral 1.4, del articulo
3 del Decreto Distrital 079 de 2016 establecié que: “Los Planes Parciales de Renovacion
Urbana cuya formulacion haya sido radicada ante la Secretaria Distrital de Planeacion, con
base en las disposiciones contenidas en el Decreto Distrital 562 de 2014, modificado por el
Decreto Distrital 575 de 2015, se adelantardn de conformidad con lo establecido en las
normas vigentes al momento de su radicacion”.
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Que el Subcapitulo 2 del Capitulo VI del Decreto Distrital 080 de 2016 “Por medio del cual
se actualizan y unifican las normas comunes a la reglamentacién de las Unidades de
Planeamiento Zonal y se dictan otras disposiciones”, establece los requisitos y las directrices
para la formulacion de planes parciales de renovacién urbana.

Que el articulo 22 idem, establece como actores habilitados para la solicitud de determinantes
y/o formulacion de los planes parciales de renovacion urbana a: i) Las entidades distritales y
nacionales con competencia en el tema, en el marco de sus funciones; ii) Las comunidades
presentes en las zonas sujetas a Plan Parcial, mediante organizaciones civicas debidamente
reconocidas en los barrios o localidades, a través de mecanismos democraticos que aseguren
la representatividad de los elegidos; y iii) Los particulares que sean titulares del derecho real
de dominio en predios ubicados dentro de las zonas sujetas al Plan Parcial.

Que el articulo 3 del Decreto Distrital 448 de 2014 “Por medio del cual se reglamenta la
politica de incentivos para la generacion de proyectos de renovacion urbana que promueven
la proteccion de los propietarios y moradores originales y su vinculacion a dichos proyectos
y se dictan otras disposiciones”, establece que son proyectos asociativos en los procesos de
renovacion urbana y en las operaciones urbanas estratégicas, los que cumplan con las
siguientes condiciones: “(...) 2. En los que la vinculacion de inversionistas y constructores
se realiza con la participacion de la administracion distrital, con el fin de dar aplicacién al
principio y las reglas de distribucion equitativa de cargas y beneficios (...)".

Que con el objetivo de concretar la participacion de la administracion distrital en el Plan
Parcial de Renovacién Urbana “Ciudadela Nuevo Salitre”, en los términos referidos en el
numeral 2 del citado articulo 3 del Decreto Distrital 448 de 2014, la sociedad OSPINAS Y
CIA S.A. actuando en calidad.de promotor del Plan Parcial, suscribié carta de intencién de
fecha 11 de junio de 2015 con la Secretaria Distrital del Habitat, cuyo objeto es “(...) aunar
esfuerzos para impulsar con mayor eficiencia y de manera coordinada los diferentes
trdmites, actuaciones y gestiones orientados a desarrollar el proyecto inmobiliario Plan
Parcial de Renovacién Urbana Ciudadela Nuevo Salitre, con usos y desarrollos
reglamentados en el marco del Plan Parcial, y que incluird ademds un porcentaje de suelo
util para VIP, en cumplimiento de las normas legales y reglamentarias de cardcter nacional
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y local vigente”, y en virtud de este acuerdo, el promotor del Plan Parcial se comprometi6 a
e construir 230 Viviendas de Interés Prioritario - VIP. .

Que mediante el Decreto Distrital 563 de 2023 se reglamentd la proteccién a moradores y
actividades productivas en el Distrito Capital conforme a lo definido en el Decreto Distrital
555 de 2021, y, en consecuencia, se derogd el referido Decreto Distrital 448 de 2014.

Que el articulo 45 del Decreto Distrital 563 de 2023, establece que “Las acciones o
actuaciones urbanisticas que cuenten con anuncio de proyecto; las solicitudes de licencia
que se encuentren radicadas en legal y debida forma ante cualquier Curaduria Urbana, los
planes parciales de renovacion urbana que se encuentren en tramite ante la Secretaria
Distrital de Planeacion bajo el régimen normativo del Decreto Distrital 190 de 2004 o que
hayan iniciado el proceso de gestion predial en proyectos de iniciativa publica al momento
de la entrada en vigencia del presente decreto y; los proyectos que acrediten documentos
que contengan acuerdos o contratos debidamente suscritos entre el desarrollador y el
propietario del predio para su adquisicion, no serdn objeto de las disposiciones aqui
contenidas”.

Que, en virtud de lo anterior, al Plan Parcial de Renovacion Urbana “Ciudadela Nuevo
Salitre”, que es objeto de la presente modificacion, le es aplicable el régimen de transicion a
que hace referencia el mencionado articulo 45 del Decreto Distrital 563 de 2023, y por tanto,
le son aplicables las disposiciones previstas en el Decreto Distrital 448 de 2014 previamente
referenciado.

Que, habiéndose surtido todas las etapas sefialadas en la Ley 388 de 1997, en el Decreto
Unico Reglamentario 1077 de 2015, en el Decreto Distrital 190 de 2004 -Plan de
Ordenamiento Territorial- y en el Decreto Distrital 562 de 2014 y sus modificaciones, la
Administracion Distrital expidi6é el Decreto Distrital 583 de 2016 “Por medio del cual se
adopta el Plan Parcial de Renovacion Urbana “Ciudadela Nuevo Salitre”, ubicado en la
Localidad de Puente Aranda y se dictan otras disposiciones”, Plan Parcial comprendido
dentro de los siguientes limites:
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Localizacién Limites
! ) AC 22 - Avenida Ferrocarril de
Nororiente .
Occidente
Suroriente Predio Estacién Kilémetro 5
Noroccidente AK ’6.8 - Avenida Congreso
Eucaristico
Suroccidente AC 19 - Avenida Industrial

Que el numeral 5.1. del articulo 5 del Decreto Distrital 583 de 2016, establece como objetivos
generales del Plan Parcial de Renovacién Urbana “Ciudadela Nuevo Salitre”, los que se
indican a continuacién: “a) Concretar los objetivos y estrategias contenidas en el Plan de
Ordenamiento Territorial de la ciudad en materia de renovacion urbana, en el marco de la
estructuracion de-una operacion de redesarrollo urbanistico consecuente-con la tendencia
de cambio de uso del suelo presente en el entorno y en la ciudad. b) Hacer un aporte
significativo al Espacio Publico del sector y de la ciudad, articulando los elementos de la
Estructura Ecolégica Principal con el planteamiento urbanistico y con su entorno inmediato,
de tal manera que logre tener incidencia en futuros desarrollos urbanisticos que se den en
el sector, propendiendo por mejorar y, aumentar, los indicadores de espacio publico efectivo
por habitante y la calidad del mismo”.

Que el numeral 5.2. del articulo 5 ibidem establece como objetivos especificos del Plan
Parcial los siguientes: “a) Articular los espacios publicos propios del Proyecto Urbanistico,
en particular los perimetrales, con los existentes en el sector con el objetivo de proyectar de
manera integral el componente “verde” hacia todo el Sistema de Espacio Publico de la UPZ
Puente Aranda y, a la vez, servir de conector con todo el sistema verde mds alld de la Avenida
Congreso Eucaristico AK 68, y en especial, superando el limite de la via férrea. b) Articular
las decisiones de disefio vial con las de disefio del Espacio Publico y las decisiones
ambientales para obtener una espacialidad amigable y éptima en términos de calidad en la
habitabilidad urbana. ¢) Adecuar los elementos del Sistema de Movilidad existentes en el
entorno del Plan Parcial “Ciudadela Nuevo Salitre” para minimizar los impactos derivados
de la llegada de la nueva poblacién que ocupard el proyecto urbanistico y de la entrada en
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Sfuncionamiento de los usos complementarios a la actividad residencial previstos en la
propuesta urbanistica. d) Estructurar un modelo de articulacion y complementacién entre
las actuaciones del promotor y las de la administracion Distrital, que permita contar con
una adecuada gestion del espacio publico generado por el Plan Parcial “Ciudadela Nuevo
Salitre” y la administracion de aquellas zonas que, aun manteniendo el cardcter de bienes
privados, contribuirdn al logro de las metas de espacio publico definidas por la ciudad
(Areas Privadas Afectas al Uso Publico— A.P.A.UP.)",

Que en virtud de lo sefialado en el articulo 27 del Decreto Distrital 583 de 2016, el ambito de
la formulacién del Plan Parcial de Renovacién Urbana “Ciudadela Nuevo Salitre” fue
circunscrito a la manzana conformada por ocho (8) predios entonces identificados asi:

CONFIGURACION PREDIAL PLAN PARCIAL DE RENOVACION
. URBANA “CIUDADELA NUEVO SALITRE”
UNID Matricula
No. . o . Codigo Catastral Direccion catastral
inmobiliaria
1 50C-374434 AAA0074TUZM AK 68 19- 52
2 50C-308922 AAA0074TWHY AC 22 65A 51
ore 3 50C-133441 AAA0074TUPP CL 1965 B 80
4 50C-364575 AAA0160UEDE CL 1966 10
5 50C-354571 AAA0074TWAF CL 19 66-80
6 50C-364576 AAA0074TUYX CL 19 66-70
AMD 7 50C-1223977 AAA0074TUXR CL 19 66-62
8 50C-1737540 AAA0204LBSK CL 19 66-30

Que en los términos del articulo 28 idem, los predios identificados con los numeros 7y 8 en
la tabla anterior, corresponden a un Area de Manejo Diferenciado (AMD), de conformidad
con lo establecido en el numeral 7 del articulo 37 del Decreto Distrital 562 de 2014.

Que como consecuencia de la ejecucién del Decreto I_jistrital 583 de 2016, la Curaduria
Urbana No. 4 de Bogota D.C. mediante la Resolucién 18-4-0236 del 02 de marzo de 2018,
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concedio una licencia de urbanizacién en la modalidad de reurbanizacidn, en virtud de la cual
surgieron unos nuevos folios de matricula inmobiliaria que actualmente identifican a los
predios que conforman la Unidad de Gestion del Plan Parcial de Renovaciéon Urbana
“Ciudadela Nuevo Salitre” .

Que, sin embargo, la actual conformacion e identificacion de los predios que hacen parte de
la Unidad de Gestion del Plan Parcial de Renovacion Urbana “Ciudadela Nuevo Salitre”; no
conlleva a una modificacion de la delimitacion y del 4mbito de aplicacion del mismo, toda
vez que en el paragrafo 2 del articulo 2 “DELIMITACION Y AMBITO DE APLICACION”
del Decreto Distrital 583 de 2016, se indic de forma expresa lo siguiente: “(...) Pardgrafo
2. Las normas urbanisticas, obligaciones y cargas que se generan como consecuencia de la
adopcion del presente Plan Parcial recaen sobre cada uno de los inmuebles incluidos dentro
del dmbito de aplicacién, en los términos y condiciones establecidos en este acto

administrativo, sin consideracién a posibles cambios o mutaciones en el titular del derecho
real de dominio”.

Que adicionalmente, tampoco conlleva a una modificacion del proyecto urbanistico ni de las

- éreas generales del Plan Parcial, teniendo en cuenta lo sefialado en el paragrafo 1 del articulo
7 “PROYECTO URBANISTICO Y AREAS GENERALES DEL PLAN PARCIAL” del Decreto
Distrital 583 de 2016, asi: “El cuadro de dreas del presente articulo podrd ser ajustado en
las licencias urbanisticas que se tramiten y obtengan para la ejecucién del Plan Parcial
como consecuencia de incorporaciones topogrdficas, catastrales, y de la coordinacion y
aprobacion de disefios definitivos, siempre y cuando se conserven las caracteristicas de
localizacidn, geometria y drea minima de cesiones publicas y no vaya en detrimento del
cumplimiento estdndar de zonas verdes por habitante compuesto por el espacio publicoy las
dreas privadas afectas al uso publico. De igual manera se deberdn adelantar las acciones
correspondientes para actualizar la informacion en los respectivos folios de matricula
inmobiliaria de cada uno de los predios objeto del presente Plan Parcial.”

Que en el Documento Técnico de Soporte (DTS) que forma parte integral del presente
decreto, se indica que los aspectos que son objeto de la propuesta de ajuste a las
disposiciones aplicables al Plan Parcial de Renovacién Urbana “Ciudadela Nuevo Salitre”’
corresponden a“(...) las consideraciones relativas al tamafio de las unidades de vivienda,
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la incorporacion de unidades VIS y la adopcion de un mecanismo de conversion y
equivalencia de usos manteniendo en todo caso la estructura del planteamiento urbanistico
previamente aprobado y licenciado, asi como también los pardametros de orden técnico
relativos al funcionamiento de la red vial (...)".

Que, ademas, en el mismo Documento Técnico de Soporte (DTS) se sefialan como
condiciones de oportunidad, pertinencia y necesidad para el ajuste del Plan Parcial de
Renovaciéon Urbana “Ciudadela Nuevo Salitre”, las siguientes:

“1. Cambios en la estructura poblacional de la ciudad y de composicion de hogares.
2. Cambios en la dindmica inmobiliaria y estructura de oferta de productos
inmobiliarios. -

3. Articulacion del Plan Parcial de Renovacién Urbana “Ciudadela Nuevo Salitre”
a los sistemas de transporte masivo. (TM Troncal Avenida 68 y Regiotram de
Occidente).

4. Ajuste en el modelo de asignacion de aprovechamientos urbanisticos y
equivalencia de derechos de edificabilidad.”

Que, producto del analisis adelantado por parte de la Subdireccion de Renovacion Urbana y
Desarrollo de la Secretaria Distrital de Planeacién, se observd ademas la necesidad de
precisar respecto de las Areas Privadas Afectas al Uso Publico (A.P.A.U.P.) aprobadas en el
Decreto Distrital 583 de 2016, que, si bien las mismas se reconocen para aumentar el
indicador de espacio publico, estas no constituyen cesiones y por tanto su administracion y
manejo no recae en la administracion distrital.

Que teniendo en cuenta lo anterior, la propuesta de modificacién del Plan Parcial de
Renovacion Urbana “Ciudadela Nuevo Salitre”, incluye la adiciéon de un paragrafo 2 al
articulo 18 del Decreto Distrital 583 de 2016, respecto de la precision de las condiciones de
administracion de las A.P.A.U.P.

Que, en consecuencia, una vez realizado el andlisis por parte de la Secretaria Distrital de
Planeacién, se determiné que el objeto principal de la solicitud de modificacion del Plan
Parcial de Renovacion Urbana “Ciudadela Nuevo Salitre”, es incluir una tabla de factores
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de conversion que posibilite variar la proporcion de los usos y los metros cuadrados para los
productos inmobiliarios aprobados entre si, sin modificar las zonas de cesién, la
edificabilidad ni los usos aprobados en el Decreto Distrital 583 de 2016, enmarcandose en lo
contemplado en el articulo 37 del mismo Decreto, en concordancia con el pardgrafo 4 del
articulo 27 de la Ley 388 de 1997, asi como con el pardgrafo del articulo 2.2.4.1.3.1 del
Decreto Unico Reglamentario 1077 de 2015, previamente referenciados.

Que, los factores de conversion hacen parte del sistema de reparto de cargas y beneficios del
Plan Parcial y son un sistema de equivalencias entre los metros cuadrados de area construida
proyectados para los diferentes usos considerados en el planteamiento del Plan Parcial, a
partir de la comparacion de los valores de venta por metro cuadrado proyectados para cada
uno de los productos propuestos; este contenido técnico se desarrolla en detalle en el “Anexo
n.° 2 - Metodologia para la distribucién de cargas y beneficios de la modificacién del Plan
Parcial de Renovacion Urbana, “Ciudadela Nuevo Salitre”, ubicado en la localidad. de
Puente Aranda”, que hace parte integral del presente decreto.

Que de acuerdo con lo previsto en la Ley 388 de 1997 y en el Decreto Unico Reglamentario
1077 -de 2015, dentro del trdmite de formulacién y revision de la modificacion del Plan
Parcial de Renovaciéon Urbana “Ciudadela Nuevo Salitre”, se surtieron las siguientés
actuaciones:

1. Formulacién y radicacién de la solicitud de modificacion del Plan Parcial de
Renovacion Urbana “Ciudadela Nuevo Salitre”.

Que, mediante los radicados SDP n.°s 1-2020-64130, 1-2020-64230 y 1-2020-64231 del 23

de diciembre de 2020, la sefiora CLAUDIA PATRICIA CASALLAS FERNANDEZ

identificada con la Cédula de Ciudadania n.° 53.121.825, en su condicién de apoderada

especial de la sociedad OSPINAS Y CIA S.A. identificada con NIT 860.002.837-7, sociedad

coadyuvada por FIDUCIARIA BOGOTA S.A. como vocera de los Patrimonios Auténomos

denominados FIDEICOMISO URBAN SALITRE FIDUBOGOTA S.A. con NIT

'830.055.897-7 y' FIDEICOMISO ACERO FIDUBOGOTA S.A. con NIT 830.055.897-7,

presentd ante la Secretaria Distrital de Planeacion -SDP- la formulacién de la modificacién .
del Plan Parcial de Renovacion Urbana "Ciudadela Nuevo Salitre”, de acuerdo con los
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requisitos legales sefialados en los 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 en el Capitulo VI del
Decreto Distrital 080 de 2016.

Que, através del oficio SDP n.° 2-2021-02180 del 12 de enero de 2021, la entonces Direccion
de Patrimonio y Renovacién Urbana -hoy Subdireccion de Renovacién Urbana y Desarrollo-
de la Secretaria Distrital de Planeacion, informé a la interesada que se cumplié con los
requisitos sefialados en el Decreto Unico Reglamentario 1077 de 2015 y en el Subcapitulo 2
del Capitulo VI del Decreto Distrital 080 de 2016, y en consecuencia, se dio inicio a la
actuacion administrativa y a la revision de la propuesta de modificaciéon del Plan Parcial de
Renovacion Urbana “Ciudadela Nuevo Salitre”.

Que mediante oficio con radicado SDP n° 1-2024-63311 del 22 de noviembre de 2024, el
sefior JUAN PABLO SARMIENTO ORTEGA identificado con la Cédula de Ciudadania n.°
80.758.837, también apoderado especial de la sociedad OSPINAS Y CIA S.A. identificada
con NIT 860.002.837-7, present6 el documento expedido por FIDUCIARIA BOGOTA S.A.,
en su calidad de vocera y administradora del Patrimonio Auténomo denominado
FIDEICOMISO ACERO - FIDUBOGOTA, propietario del predio identificado con el folio
de matricula inmobiliaria nimero 50C-1989979, de fecha 18 de noviembre de 2024,
mediante el cual certifico la autorizacién y las facultades expresas que desde el 16 de julio
de 2019 detenta la sociedad OSPINAS Y CIA S.A., representada legalmente en su momento
por el sefior JUAN ALBERTO PULIDO ARANGO identificado con la Cédula de
Ciudadania n.° 70.876.189 y su posterior sucesor JUAN PABLO NAVAS NAVAS
identificado con la Cédula de Ciudadania n.® 80.418.848, “(...) para adelantar las acciones,
tramites, diligencias administrativas y reuniones ante las entidades distritales, las entidades
prestadoras de servicios publicos y en general ante todas las instituciones publicas y
privadas que sean necesarios para la formulacion, concertacion y adopcion de la
modificacién del Plan Parcial "CIUDADELA NUEVO SALITRE” adoptado mediante el
Decreto No. 583 del 16 de diciembre del 2016 de la Alcaldia Mayor de Bogotd”, quedando
en tal sentido ratificada la legitimidad de la sociedad OSPINAS Y CIA S.A. para actuar
dentro del tramite de formulacion de la modificacién del Plan Parcial de Renovacion Urbana
“Ciudadela Nuevo Salitre”. :
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Que, a través de la radicacion citada anteriormente, ademads se present6 el poder especial
otorgado por FIDUCIARIA BOGOTA S.A. como vocera del Patrimonio Auténomo
denominado FIDEICOMISO ACERO — FIDUBOGOTA, en calidad de titular del derecho
real de dominio del predio identificado con el folio de matricula inmobiliaria namero 50C-
1989979 (predio matriz), a la sociedad OSPINAS Y CIA S.A. identificada con NIT
860.002.837-7 en calidad de FIDEICOMITENTE, a través de su Representante Legal JUAN
PABLO NAVAS identificado con la Cédula de Ciudadania n.° 80.418.848, para que, por su
cuenta y riesgo, directamente o por medio de apoderado, adelante ante las autoridades
distritales competentes la formulacion, concertacion y adopcién de la modificacion del Plan
Parcial de Renovacion Urbana "Ciudadela Nuevo Salitre”.

2. Revision de la solicitud de modificacion del Plan Parcial de Renovacién Urbana
“Ciudadela Nuevo Salitre”.

Que conforme con lo dispuesto en el pardgrafo 4 del articulo 27 de la Ley 388 de 1997, en
concordancia con lo previsto en el paragrafo del articulo 2.2.4.1.3.1 del Decreto Unico
Reglamentario 1077 de 2015, la entonces Direccidén de Patrimonio y Renovacién Urbana,
hoy Subdireccion de Renovacién Urbana y Desarrollo de la Secretaria Distrital de
Planeacion, solicit6 la emisién de conceptos técnicos a las dependencias de esta entidad, a
las entidades distritales y a las empresas de servicios publicos domiciliarios, con incidencia
o responsabilidad en la revision de los temas relacionados con la formulacién de la
modificacion del Plan Parcial de Renovacion Urbana "Ciudadela Nuevo Salitre”, mediante
las comunicaciones que se relacionan a continuacién:

OFICIO
FECHA
SOL;IC)I{)TUD SOLICITUD ENTIDAD Y/O EMPRESA

Departamento Administrativo de la Defensoria del
2-2021-12780 19/02/2021 Espacio Piiblico — DADEP

2-2021-12970 19/02/2021 gr%qgresa de Telecomunicaciones de Bogoté S.A ESP —
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OFICIO
FECHA

SOLSI](;{)T UD SOLICITUD ENTIDAD Y/O EMPRESA
2-2021-13629 23/02/2021 }_Slgirzs; de Acueducto y Alcantarillado de Bogotd ESP
2-2021-13633 23/02/2021 |ENEL Codensa S.A. ESP -

Instituto Distrital de Gestion de Riesgos y Cambio
2-2021-14296 24/02/2021 Climatico-IDIGER
2-2021-14297 24/02/2021 | Secretaria Distrital de Movilidad - SDM
2-2021-14298 24/02/2021 | Vanti S.A. ESP
2-2021-14299 24/02/2021 | CENIT Transporte y Logistica de Hidrocarburos
2-2021-14301 24/02/2021 | Secretaria Distrital de Ambiente — SDA
2-2021-14306 24/02/2021 |Instituto de Desarrollo Urbano — IDU

Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital -
2-2021-14312 | 24/02/2021 UAECD
2-2021-35876 11/05/2021 | Secretaria Distrital del Hébitat
3-9021-03964 24/02/2021 Is)ll)rgcmén de Informacion, Cartografia y Estadistica —
3-2021-03965 24/02/2021 | Direccién de Economia Urbana — SDP
3-2021-03967 24/02/2021 | Direcciéon de Norma Urbana-SDP
3-2021-03969 24/02/2021 | Direccidén de Planes Maestros y Complementarios — SDP
3-2021-03970 24/02/2021 | Direccidn del Taller del Espacio Publico — SDP
3-2021-03971 24/02/2021 Direcciéon de Vias, Transporte y Servicios Publicos —

SDP

Que las dependencias de la Secretaria Distrital de Planeacion y las entidades requeridas,
emitieron los conceptos técnicos respecto de la formulacion de la modificacién del Plan
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Parcial de Renovacion Urbana “Ciudadela Nuevo Salitre”, mediante los oficios que se
relacionan a continuacion: '

OFICIO |

RESPUESTA FECHA ENTIDAD Y/O EMPRESA
1-2021-22046 15 /g? 0 g:}ia;ggn;leirg’i?c?cirr];%s)t?gvo de la Defensoriadel
1-2021-24418 24/03/20  [Secretaria Distrital de Movilidad - SDM
1-2021-27565 OS/?)i/ZO ENEL Codensa S.A. ESP
1-2021-27650 08/3411/20 Secretaria Distrital de Ambiente — SDA

" 1-2021-35437 04/§%/20 Instituto de Desarrollo Urbano — IDU
| 1-2021-51440 19 /(2) ? 20 g;ﬁgiﬁﬁﬁ?&?ﬁva Especial de Catastro
1-2021-56393 01/07/20  |CENIT Transporte y Logistica de Hidrocarburos
1-2021-57117 06/§%/20 Secretaria Distrital del Habitat

1-2021-63994 26/07/2021 [Instituto Distrital de Gestién de Riesgos y
1-2021-73741 24/08/2021 |Cambio Climatico-IDIGER

1-2021-67262 04/08/20 gl%lgresa de Telecomunicaciones de Bogota S.A. ESP —
21

1-2021-76359 31/08/2021 |Vanti S.A. ESP
1-2022-48334 07/04/2022 Empresa de Acueducto y Alcantarillado de Bogot4d ESP |
EAAB

Direccion de Informacion, Cartografia y
3-2021-04775 04/03/2021 Estadistica — SDP
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OFICIO
RESPUESTA - FECHA ENTIDAD Y/O EMPRESA

" 3-2021-04825 05/03/2021 |Direccion de Norma Urbana-SDP

3-2021-06306 19/03/2021 |Direccién de Economia Urbana — SDP

3-2021-06942 29/03/2021 ]S)I1)r}e)ccwn de Vias, Transporte y Servicios Piblicos —

3-2021-08171 14/04/2021 Direccion de P!anes Maestros y
Complementarios — SDP

3-2021-08203 . 14/04/2021 |Direccion del Taller del Espacio Publico — SDP

Que una vez allegada la totalidad de los conceptos requeridos y adelantada la revision técnica
y urbanistica de lamodificacién presentada, conforme alo dispuesto en el articulo 2.2.4.1.1.9
del Decreto Unico Reglamentario 1077 de 2015, la entonces Direccién de Patrimonio y
Renovacion Urbana, hoy Subdireccion de Renovacion Urbana y Desarrollo de la Secretaria
Distrital de Planeacion, a través del oficio con radicado SDP n.° 2-2021-101297 del 11 de
noviembre de 2021, remiti6 al sefior JUAN PABLO SARMIENTO ORTEGA, en su calidad
de apoderado especial dentro de la actuacién administrativa, los requerimientos y las
observaciones a la solicitud de modificacion del Plan Parcial de Renovacién Urbana
“Ciudadela Nuevo Salitre”, advirtiendo al interesado que disponia de un (1) mes, plazo
prorrogable por un término igual, para dar cumplimiento a lo solicitado, conforme con lo
indicado en el articulo 17 de la Ley 1437 de 2011 - CPACA.

Que conforme a lo anterior, mediante oficios con radicados SDP n.°s 1-2021-118715 y 1-
2021-118722 del 10 de diciembre de 2021, el sefior JUAN PABLO SARMIENTO ORTEGA
en su condicién de apoderado especial, solicitd la respectiva prorroga para atender las
observaciones y los requerimientos contenidos en el oficio antes sefialado; dicha solicitud
fue concedida por la entonces Direccion de Patrimonio y Renovacién Urbana, hoy
Subdireccién de Renovacion Urbana y Desarrollo de la Secretaria Distrital de Planeacion, a
través del oficio con radicado SDP n.° 2-2021-116491 del 20 de diciembre de 2021,
quedando la prorroga del plazo hasta el 13 de enero de 2022.
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Que mediante oficio con radicado SDP n.° 1-2022-02569 del 11 de enero de 2022, el
apoderado especial dentro de la actuacion administrativa, radic6 ante la entonces Direccién

de Patrimonio y Renovacién Urbana de la Secretaria Distrital de Planeacion, la siguiente
solicitud: :

“Con el fin de garantizar el correcto ajuste de la propuesta de plan parcial y dar
respuesta asi a los requerimientos especificos recibidos, se pone a consideracion de
) la Secretaria Distrital de Planeacion y se solicita lo siguiente:

1. Suspender el término para dar respuesta a las observaciones efectuadas a la
Sormulacion del Plan Parcial de la referencia, con base en las consideraciones antes
expuestas, por el término de dos (2) meses contados a partir de la fecha.

. 2. Continuar con las mesas de trabajo que.se han adelantado con las distintas
entidades distritales y Direcciones que al interior de la Secretaria Distrital de
Planeacion sean competentes para la revision de estos aspectos, con el fin de
concretar acuerdos sobre el andlisis técnico de la solicitud para la modificacion del
PPRU de la referencia.”

Que mediante oficio con radicado SDP n.° 2-2022-02975 del 14 de enero de 2022, la
entonces Direccion de Patrimonio y Renovacién Urbana de la Secretaria Distrital de
Planeacién, teniendo en cuenta los antecedentes y las situaciones esgrimidas por el
apoderado, concedi6 la suspension de términos para dar respuesta a las observaciones y
requerimientos emitidos a través del oficio con radicado SDP n.° 2-2021-101297 del 11 de
noviembre de 2021, por dos (2) meses, es decir hasta el 13 de marzo de 2022, precisando que
dicha suspensién de términos se realizaba por una tGinica vez y que la misma no era
prorrogable.

Que mediante oficio con radicado SDP n.° 1-2022-34223 del 13 de marzo de 2022, el sefior
JUAN PABLO SARMIENTO ORTEGA en su condicién de apoderado especial dentro de la
actuacién administrativa, encontrandose dentro del término legal previsto, allegd ante la
Secretaria Distrital de Planeacién, la respuesta a las observaciones y los requerimientos
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realizados a la formulacién de la modificacion del Plan Parcial de Renovacion Urbana
“Ciudadela Nuevo Salitre”.

Que con el fin de evaluar la formulacién ajustada de la modificacién del Plan Parcial de
Renovacion Urbana “Ciudadela Nuevo Salitre”, verificar el cumplimiento de las normas
urbanisticas y pronunciarse sobre su viabilidad, la entonces Direccién de Patrimonio y
Renovacién Urbana de la Secretaria Distrital de Planeacién, hoy Subdireccion de Renovacién
Urbana y Desarrollo, solicito la emisién de conceptos técnicos a las autoridades a cuyo cargo
se encuentran los asuntos objeto de modificacion o ajuste del Plan Parcial, mediante las
comunicaciones que se relacionan a continuacién:

OFICIO
FECHA
SOL;S{)TUD SOLICITUD ENTIDAD Y/O EMPRESA

2-2022-29308 29/03/2022 [Secretaria Distrital de Movilidad - SDM

2-2022-29310 29/03/2022 [Instituto de Desarrollo Urbano —~ IDU

2-2022-29313 29/03/2022 |Empresa de Acueducto y Alcantarillado

de BogotdESP — EAAB

- 3-2022-10639 25/03/2022 |Direccién de Economia Urbana — SDP
3-2022-10641 25/03/2022 |Direccion de Vias, Transporte y Servicios Piblicos

— SDP

Que las autoridades y dependencias a cuyo cargo se encuentran los asuntos objeto de revision,
emitieron los conceptos técnicos solicitados mediante los oficios que se relacionan a
continuacidn:

OFICIO
RESPUESTA FECHA ENTIDAD Y/O EMPRESA

1-2024-44145 16/08/2024 |Secretaria Distrital de Movilidad - SDM
1-2022-65845 | 26/05/2022 |Instituto de Desarrollo Urbano — IDU

Empresa de Acueducto y Alcantarillado de Bogota
1-2024-25631 | 09/05/2024 ESP — EAAB

A
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3-2022-14123 | 02/05/2022 [Direccidon de Economia Urbana — SDP

3-2022-15135 | 10/05/2022 —Dlsr]e)clglén de Vias, Transporte y Servicios Pablicos

Que, como parte del contenido de los conceptos técnicos emitidos por las entidades distritales
y por las dependencias de la Secretaria Distrital de Planeacion competentes en los temas
objeto de modificacion del Plan Parcial, se recibieron observaciones y recomendaciones que
fueron analizadas y valoradas por la Subdireccién de Renovacién Urbana y Desarrollo, en
contexto con los demds pronunciamientos recibidos en respuesta a las solicitudes de concepto
requeridas a partir de la radicacién de la modificacién ajustada, con el fin de determinar la

viabilidad de la modificacién del Plan Parcial de Renovacién Urbana “Ciudadela Nuevo
Salitre”. .

Que, en ese orden de ideas, respecto de las observaciones y recomendaciones recibidas, se
identificaron los siguientes temas como los principales aspectos objeto de observaciones y
recomendaciones:

¢ Secretaria Distrital de Movilidad - SDM

Que a través del oficio con radicado SDP n.° 1-2021-24418 del 24 de marzo de 2021, la
entidad solicité sustentar técnicamente el numero de estacionamientos requeridos respecto
del incremento de unidades de vivienda propuestas con la modificacién y presentar los
indicadores operativos de transito que demostraran la capacidad suficiente de la
infraestructura, tanto para los usuarios de vehiculos como para los usuarios no motorizados
y peatones. Dichas observaciones, fueron resueltas en la formulacion ajustada de la
modificacion del Plan Parcial, y por tanto, finalmente bajo el oficio con radicado SDP n.° 1-
2024-44145 del 16 de agosto de 2024, la SDM sefialé que emitia concepto de no objecién
frente a la viabilidad de la modificacién del Plan Parcial, toda vez que “Con base en los
indicadores operativos de capacidad y nivel de servicio presentados por el promotor, se
demuestra que la capacidad de la oferta de infraestructura ofrecida tanto para usuarios no
motorizados como para los usuarios de vehiculos motorizados serd suf ciente para atender
la demanda generada y atraida por el Plan Parcial”.
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¢ Empresa de Acueducto y Alcantarillado de Bogota - EAAB

\

Que a través del oficio con radicado SDP n.° 1-2022-48334 del 07 de abril de 2022, ]a entidad
sefial6 la necesidad de revisar los analisis hidrdulicos para los sistemas de acueducto y
alcantarillado sanitario, indicando caudal medio para suministro y desagiie, sefialando que,
en caso de superar los valores aprobados, se debia consultar a las areas correspondientes de
la EAAB para determinar si se requerian nuevas condiciones para la prestacion del servicio.

Que, mediante oficio con radicado SDP n.° 1-2024-25631 del 09 de mayo de 2024, la EAAB
emitié concepto respecto de la formulacion ajustada de la modificacion del Plan Parcial, en
el sentido de indicar que los disefios conceptuales de las redes de acueducto y alcantarillado
del Plan Parcial de Renovacion Urbana “Ciudadela Nuevo Salitre” (Urban Salitre), cumplen
con los lineamientos dados en la Factibilidad de Servicios 10200-2015-1074 del 03 de
noviembre de 2015 y alcance 3050001-S-2023-323930 del 30 de noviembre de 2023, con lo
cual se satisfacen las observaciones sefialadas por esta entidad.

Que mediante comunicacién con radicado SDP n.° 1-2024-35319 del 03 de julio de 2024, el
sefior JUAN PABLO SARMIENTO ORTEGA en su condicién de apoderado especial dentro
de la actuacién administrativa, radic6 ante la Secretaria Distrital de Planeacion el alcance a
la formulacidén ajustada de la solicitud de modificacion del Plan Parcial de Renovacion
Urbana “Ciudadela Nuevo Salitre”, con el fin de atender las observaciones y los
requerimientos contenidos en los conceptos técnicos emitidos por las entidades y
dependencias consultadas.

Que una vez analizadas y valoradas las observaciones y recomendaciones efectuadas por las
entidades competentes, y las respuestas emitidas por parte de los apoderados en el tramite
frente a las mismas, la Subdireccién de Renovacion Urbana y Desarrollo de la Secretaria
Distrital de Planeacion, concluy6 que aquellas se refieren a aspectos que no evidencian un
incumplimiento de las normas urbanisticas a las que debe someterse la formulacién de la
modificacion del Plan Parcial, en los términos del numeral 2 del articulo 27 de la Ley 388 de
1997, en concordancia con lo previsto en el articulo 2.2.4.1.1.9 del Decreto Unico
Carrera 8 No. 10 - 65

N
Cdédigo Postal: 111711 i

, S
mmi?ggov.co N BOGOT’\

Info: Linea 195

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

REGISTRO DISTRITAL » BOGOTA DISTRITO CAPITAL (COLOMBIA) « ANO 59 NUMERO 8353 « PP. 1-26 ¢ 2025 ¢ JUNIO ¢ 25




ALCALDIA MAYOR
DE BOGOTA DC.

Continuacién del Decreto N°, 2 8 ; s DE 2_5 JUN 2“2[3 Pig. 24 de 50

“Por medio del cual se adopta la modiﬁcacién del Plan Parcial de Renovacion Urbana
- “Ciudadela Nuevo Salitre” ubicado en la Localidad de Puente Aranda, adoptado mediante el
Decreto Distrital 583 de 2016, y se dictan otras disposiciones.”

Reglamentario 1077 de 2015; observaciones y recomendaciones que, en todo caso, fueron
- atendidas en el Documento Técnico de Soporte (DTS) y en la elaboracién del presente acto
administrativo de adopcién de la modificacion del Plan Parcial, conforme se dispone en la
parte resolutiva de este decreto.

3. Informacién publica, convecatoria a propietarios y vecinos colindantes y
socializacién.

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
Unico Reglamentario 1077 de 2015 y en el articulo 29 del Decreto Distrital 080 de 2016, la
Secretaria Distrital de Planeacion adeldnto las siguientes actuaciones con el fin de socializar
con los propietarios y vecinos colindantes la formulacién de la modificacion del Plan Parcial
de Renovacion Urbana “Ciudadela Nuevo Salitre”, para que pudieran expresar sus
recomendaciones y observaciones al proyecto:

3.1 Respecto de la formulacién inicial radicada mediante oficios SDP n.° 1-2020-
64130, 1-2020-64230 y 1-2020-64231 del 23 de diciembre de 2020:

3.1.1 Publicacién de la documentacion de la formulacién inicial en la pagina web de la
Secretaria Distrital de Planeacion:

Que el 24 de septiembre de 2021, se publico en la pagina web de la Secretaria Distrital de
Planeacion, la formulacién inicial de la modificacién al Plan Parcial de Renovacién Urbana
“Ciudadela Nuevo Salitre” radicada mediante oficios SDP n.° 1-2020-64130, 1-2020-64230
y 1-2020-64231 del 23 de diciembre de 2020.

3.1.2 Convocatoria a jornada de socializaciéon de la formulacién inicial de la
modificacién del Plan Parcial:

Que para la socializacién de la solicitud de modificacién al Plan Parcial se efectuaron
acciones de convocatoria a través de los siguientes canales:
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--Publicacion en diario de amplia circulacion: Realizada mediante anuncio en el diario “La
‘Republica” los dias 25 y 26 de septiembre de 2021, informando acerca de la radicacion de la
solicitud de modificacion del Plan Parcial, indicando el link de la pagina web de la SDP en
el cual se podia consultar el proyecto, convocando a la socializacion y sefialando la fecha
méxima para presentar recomendaciones u observaciones respecto de la propuesta. La
entrega a la Secretaria Distrital de Planeacion de dicha publicacién fue realizada por el
promotor, mediante el radicado SDP n.° 1-2021-86748 del 27 de septiembre de 2021.

Correspondencia fisica: Los dias 27, 28 y 30 de septiembre de 2021, la empresa de
mensajeria Redex entregd las cartas de convocatoria a la socializacion de la propuesta de
modificacién al Plan Parcial, con radicado SDP n.° 2-2021-82897 del 22 de septiembre de
2021, a los destinatarios relacionados en la siguiente tabla:

TIPO

N DIRECCION DIRECCION
o | DESTINATARIO DESTIIIEI)ATAR PREDIO NOTIFICACION
Fiduciaria Bogota S.A. g;:(;l)ilstarlo di:el - .
| | como vocera del P.A. Ambito de | AK 68 #19-52 CL 67' # 7-37 Piso 3,
Fideicomiso  Acero fcacion del Bogota D.C.
Fidubogota plani icacion de
plan parcial
AK 68 # 19-52
. . Propietario de | IN 5, AK 68 #
Fiduciaria Bogotd S.A. predios del | 19-52 IN 4, AK ‘
como vocera del P.A. | . CL 67 # 7-37 Piso 3,
2| L. 5 ambito de | 68 # 19-52 IN 3, .
Fideicomiso =~ Urban . . Bogota D.C.
Salitre Fidubogotd planlﬁcaqlon del | AK 68 # 19-52
plan parcial IN 2, AK 68 #
19-52IN 1
Propietario  de .
3| Grupo CBCS.AS. | predio del drea | CL19#66.30 | o1 19% 6630, Bogotd
de manejo e

Sy
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TIPO : .
N » DIRECCION DIRECCION
o DESTINATARIO DESTiI(\;ATAR PREDIO NOTIFICACION
diferenciado del
plan parcial
Leicia  s.As, | Propenrlo de
4 | {Industrias Slde  manejo|CL19#6662 | Nk 53 # 17439,
Inversiones  Leticia | . . Bogota D.C.
diferenciado del
Ltda.) .
plan parcial
Propietario  de CL 25G # 73B-90,
5 Instituto Nacional de | predio KR 65B # 18B- | Complejo Empresarial
Vias INVIAS - colindante al | 50 Central Point, Bogota
: plan parcial D.C.

Divulgacién pagina web y redes sociales de la SDP: El 24 de septiembre de 2021 se
actualiz6 el micrositio del Plan Parcial, divulgando la convocatoria a la socializacién y la
fecha maxima para presentar recomendaciones u observaciones respecto de la propuesta. Lo
anterior, también fue informado el 29 de septiembre de 2021 en las redes sociales de la
Secretaria Distrital de Planeacién Facebook y Twitter (ahora X).

Correo electromico: El 29 de septiembre de 2021, se remitio por parte de la entonces
Direccion de Patrimonio y Renovacion Urbana de la SDP, un correo electrénico reiterando
la convocatoria a la jornada de socializacion a propietarios del ambito del Plan Parcial,
vecinos colindantes y entidades. Ademas, se le extendio la invitacion a las Juntas de Accién
Comunal de los barrios del ambito del Plan Parcial.

3.1.3 Socializacién:

Que la jornada de socializacion se realiz de manera virtual, el jueves 30 de septiembre de
2021, de 4:30 2 6:00 p.m., a través del enlace de Google Meet que se presenta a continuacion:
https://meet.google.com/krx-jfnx-hai. A  esta jornada asistieron catorce (14)
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ciudadanos/entidades y tres (3) servidores piblicos de la Secretaria Distrital de Planeacion.
El listado de asistentes registrados hace parte del expediente del tramite de formulacion de la
modificacion del Plan Parcial.

3.1.4 Observaciones:

Que durante la jornada de socializacién de la formulacién inicial de la modificacion del Plan
Parcial de Renovacién Urbana “Ciudadela Nuevo Salitre”, se presentaron dos (2)
inquietudes, las cuales fueron atendidas en la socializacién. Por su parte, los interesados
podian enviar sus observaciones y = recomendaciones al correo electrénico
dir.renovacionurbana@sdp.gov.co o radicarlas en la ventanilla de la Secretaria Distrital de
Planeacion en el SuperCADE de la Carrera 30 # 25 - 90 hasta el 11 de octubre de 2021. En
el término dispuesto. por la entidad no se recibieron inquietudes, observaciones y/o
recomendaciones, sin embargo, posteriormente, los dias 13 y 29 de octubre de 2021 se
recibieron observaciones mediante los radicados SDP n°.s 1-2021-93082 y 1-2021-98771,
respectivamente.

Que a las inquietudes, observaciones y/o recomendaciones de los interesados en la
modificacion del Plan Parcial se les dio respuesta escrita y fueron incluidas en el Anexo 1
“MATRIZ DE OBSERVACIONES Y RESPUESTAS A LA FORMULACION DE LA
MODIFICACION DEL PLAN PARCIAL DE RENOVACION. URBANA "CIUDADELA
NUEVO SALITRE ", que hace parte integral de la Resolucion No. 1992 del 11 de diciembre
de 2024 “Por la cual se decide sobre la viabilidad de la modificacion del Plan Parcial de
Renovacién Urbana “Ciudadela Nuevo Salitre” ubicado en la Localidad de Puente Aranda
adoptado mediante Decreto Distrital 583 de 2016” proferida por la Subsecretaria de
Planeacion Territorial de la SDP.

3.2 Respecto de la formulacién de la modificacién ajustada radicada mediante oficio
SDP n.° 1-2022-34223 del 13 de marzo de 2022:

3.2.1 Publicacion de la documentacion de la formulaciéon de la
‘modificacion ajustada en la pagina web de la Secretaria Distrital de Planeacién:

A
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Que el 23 de septiembre de 2022 se publicéd en la pagina web de la Secretaria Distrital de
Planeacion la formulacién ajustada de la modificacion del Plan Parcial de Renovacién
Urbana “Ciudadela Nuevo Salitre” radicada mediante oficio SDP n.° 1-2022-34223 del 13
de marzo de 2022.

3.2.2 Convocatoria a jornada de socializacién de la formulacion de la
modificacién ajustada del Plan Parcial:

Que para la socializacién de la formulacién ajustada de la modificacion del Plan Parcial se
efectuaron acciones de convocatoria a través de los siguientes canales:

. Publicacién en diario de amplia circulacién: Realizada mediante anuncio en la p4gina 5
del diario EI Espectador el 24 de septiembre de 2022, informando acerca de la radicacién de
la solicitud de modificacion ajustada del Plan Parcial, indicando el link de la pagina web de
la Secretaria Distrital de Planeacion en el cual se podia consultar el proyecto, convocando a
la socializacién y sefialando la fecha maxima para presentar recomendaciones u
observaciones respecto de la propuesta.

Correspondencia fisica: El 22"y 23 de septiembre de 2022 se entregaron las cartas de la -
convocatoria a la socializacién, con radicados SDP n.° 2-2022-136035, 2-2022-136036, 2-
2022-136037 y 2-2022-136038 del 20 de septiembre de 2022, y 2-2022-136315 del 21 de
septiembre de 2022, a los destinatarios relacionados en la siguiente tabla:

TIPO DIRECCION DIRECCION
DESTINATARIO PREDIO NOTIFICACION
AK 68 19-52, AK
Propietario de predios (68 19-52 IN 5, AK

del ambito de 68 19-52 IN 4, AK| CL 67 # 7-37 Piso 3,

N° |DESTINATARIO

Fiduciaria Bogota
S.A. como vocera

' pigeiea A | planificacion del plan |68 19-52 IN 3, AK|  Bogoté D.C.
Fidubogota parcial 68 19-52 IN 2, AK
g 68 19-52 IN 1.
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TIPO DIRECCION DIRECCION
(]
N° |DESTINATARIO DESTINATARIO PREDIO NOTIFICACION
Propietario de predio
1 - del area de manejo CL 19 # 66-30, Bogota
2 |Grupo CBC S.A.S. diferenciado del plan CL 19 # 66-30 D.C.
parcial
Leticia S.A.S. | Propietario de predio
(Industrias e del area de manejo KR 53 # 17A-39,
3 Inversiones Leticia| diferenciado del plan CL 19 #66-62 Bogota D.C.
Ltda.) parcial
L . CL 25G # 73B-90,
. Instituto Nacional Propietario de predio : Complejo Empresarial
4 de Vias INVIAS cohndantc.a al plan |KR 65B # 18B-50 Central Point, Bogota
parcial D.C
Conjunto Propietarios unidades
5 |Residencial Urban | de uso de la propiedad [KR 66 # 19-72/78 | KR 66 # 19-72/78
Salitre Zurich P.H. horizontal

Divulgacion pagina web de la SDP: El 26 de septiembre de 2022 se informé sobre la
publicacién de la solicitud de modificacién ajustada del Plan Parcial de Renovacién Urbana
“Ciudadela Nuevo Salitre”, se convocé a la jornada de socializacion y se divulgd la fecha
maxima para presentar recomendaciones u observaciones respecto de la propuesta ajustada,
en la seccidon de “Noticias” de la pagina web de la Secretaria Distrital de Planeacion. En la
misma fecha, en el banner de la pagina principal de la pagina web antes referida, se convocod
a la jornada de socializacion.

Lo anterior, también fue informado el 23 de septiembre de 2022 en la seccion “Calendario
de Actividades y Eventos™ de la pagina web de la Secretaria Distrital de Planeacion.

Correos electrénicos: El 22 de septiembre de 2022, se remitieron por parte de la Direccién
de Patrimonio.y Renovacién Urbana de la SDP, correos electronicos reiterando la invitacion
a la jornada de socializacion de la formulacion ajustada de la modificacion del Plan Parcial
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de Renovacién Urbana “Ciudadela Nuevo Salitre”, a los propietarios de los predios del
ambito de planificacion, de los predios del area de manejo diferenciado y de los predios
colindantes al Plan Parcial, asi como a los propietarios de las unidades que conforman la
propiedad horizontal también ubicada dentro del &mbito del Plan Parcial.

3.2.3 Socializacion:

Que la jornada de socializacion se realizé de manera virtual, el 28 de septiembre de 2022, de
8:00 a 11:00 a.m., a través del enlace de Google Meet que se presenta a continuacion:
https://meet.google.com/dpa-djzf-pyj. A esta jornada asistieron veintidds (22)
ciudadanos/entidades y cuatro (4) servidores publicos de la SDP. El listado de asistentes
registrados hace parte del expediente del tramite de formulacién de la modificacion del Plan
Parcial. '

3.2.4 Observaciones:

Que durante la jornada de socializacion de la formulacién ajustada de la modificacién del
Plan Parcial de Renovacion Urbana “Ciudadela Nuevo Salitre”, se presentaron quince (15)
intervenciones, las cuales fueron atendidas en la socializacion.

Que adicionalmente, los interesados podian enviar sus observaciones y recomendaciones al
correo electronico dir.renovacionurbana@sdp.gov.co o radicarlas en la ventanilla de la
Secretaria Distrital de Planeacion en el SuperCADE de la Carrera 30 # 25 - 90 hasta el 05 de
octubre de 2022. No obstante, por solicitud de los ciudadanos este plazo fue extendido hasta
el 12 de octubre de 2022.

Que, como consecuencia de lo anterior, se presentaron veinticuatro (24) inquietudes,
observaciones y/o recomendaciones en el término dispuesto por la SDP.

Que a las inquietudes, observaciones y/o recomendaciones de los interesados en la
modificacion del Plan Parcial se les dio respuesta escrita, y se encuentran consolidadas en el
Anexo 1 “MATRIZ DE OBSERVACIONES Y RESPUESTAS A LA FORMULACION DE LA
MODIFICACION DEL PLAN PARCIAL DE RENOVACION URBANA "CIUDADELA
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NUEVO SALITRE”", que hace parte integral de la Resolucion No. 1992 del 11 de diciembre
de 2024 “Por la cual se decide sobre la viabilidad de la modificacion del Plan Parcial de
Renovacion Urbana “Ciudadela Nuevo Salitre” ubicado en la Localidad de Puente Aranda
adoptado mediante Decreto Distrital 583 de 2016” proferida por la Subsecretaria de
Planeacién Territorial de la SDP.

4. Concepto favorable a la viabilidad de la modificacion del Plan Parcial emitido
por el Comité Distrital de Renovacién Urbana.

Que en cumplimiento de lo establecido en el numeral 5 del articulo 4 del Decreto Distrital
638 de 2001 “Por el cual se conforma el Comité Distrital de Renovacion Urbana, se definen
sus funciones y se dictan otras disposiciones” y conforme se registra en el acta
correspondiente, concluida la revision de la formulacién ajustada de la modificacion al Plan -
Parcial de Renovacién Urbana “Ciudadela Nuevo Salitre” y con base en los conceptos
emitidos por las dependencias de la Secretaria Distrital de Planeacion y por las entidades con
incidencia en los asuntos objeto de ajuste del proyecto, aquella fue puesta a consideraciéon
del Comité Distrital de Renovacion Urbana en sesion adelantada el 29 de agosto de 2024, en
la que todos los miembros del Comité con injerencia en los aspectos-a ser ajustados, emitieron
concepto favorable a la viabilidad de ia adopcidn de la modificacion del Plan Parcial.

Que teniendo en cuenta que la propuesta de ajuste del Plan Parcial no contiene asuntos que
sean competencia de la Secretaria Distrital de Ambiente (SDA) y del Instituto de Desarrollo
Urbano (IDU), estas entidades se abstuvieron de pronunciarse en la votacién en la cual se
emitié el concepto favorable para la adopcion de la modificacién del Plan Parcial de
Renovacion Urbana “Ciudadela Nuevo Salitre”.

5. Resolucion de viabilidad.

Que segin se indico, la Subsecretaria de Planeacion Territorial de la Secretaria Distrital de
Planeacion profiri6 la Resolucién No. 1992 del 11 de diciembre de 2024 “Por la cual se
decide sobre la viabilidad de la modificacion del Plan Parcial de Renovacion Urbana
“Ciudadela Nuevo Salitre” ubicado en la Localidad de Puente Aranda adoptado mediante
Decreto Distrital 583 de 2016”.
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Que, por tanto, para la Secretaria Distrital de Planeacion la modificaciéon del Plan Parcial de
Renovacién Urbana “Ciudadela Nuevo Salitre” responde a los lineamientos urbanisticos y
a las recomendaciones emitidas por las entidades y dependencias consultadas, cumpliendo
con la normatividad urbanistica y decretos reglamentarios aplicables a la presente actuacion.

6. Concertacion y consulta de los asuntos ambientales.

Que en los mismos términos del Decreto Distrital 583 de 2016 “Por medio del cual se adopta
el Plan Parcial de Renovacién Urbana “Ciudadela Nuevo Salitre”, ubicado en la Localidad
de Puente Aranda y se dictan otras disposiciones”, la presente modificacion del Plan Parcial
de Renovacion Urbana “Ciudadela Nuevo Salitre” no se encuentra dentro de ninguna de las
situaciones taxativamente definidas en el articulo 2.2.4.1.2.1 del Decreto Unico
Reglamentario 1077 de 2015, razén por la cual no es objeto de concertacion ambiental.

Que en todo caso, la Secretaria Distrital de Ambiente mediante oficio n.° 2021EE61168 del
07 de abril de 2021, emitido por la Subdirecciéon de Ecourbanismo y Gestién Ambiental
Empresarial, con radicado SDP n.® 1-2021-27650 del 08 de abril de 2021, sefial6 que esta
modificacion no requiere pronunciamiento de la-autoridad ambiental, y por lo tanto, ratificd
las determinantes ambientales emitidas en la viabilidad ambiental SDA 2016EE128842 del
28 de julio de 2016 que soport6 el tramite de adopcion del Decreto Distrital 583 de 2016.

7. Estudio Técnico sobre la configuracién de hechos generadores de plusvalia.

Que con el fin de determinar si con la adopcién de la modificacién del Plan Parcial de
Renovacion Urbana “Ciudadela Nuevo Salitre” se configuran hechos generadores de
participacién en plusvalia, la Subdireccion de Renovacién Urbana y Desarrollo de la
Secretaria Distrital de Planeacion adelant6 el “Estudio técnico comparativo de norma para
identificacion de hechos generadores de plusvalia” de fecha 03 de marzo de 2025, en los
términos del articulo 74 de la Ley 388 de 1997, los Acuerdos Distritales 118 de 2003 y 682
de 2017, compilados en el Decreto Distrital 790 de 2017, y el Decreto Distrital 803 de 2018,
en el cual se realiz6 la comparacién normativa entre €l Decreto Distrital 583 de 2016 y la
modificacién del Plan Parcial y se concluyé que con la modificacién del Plan Parcial de
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Renovacién Urbana “Ciudadela Nuevo Salitre” NO se configuran hechos generadores de
participacion en plusvalia, en virtud de que no existe modificacion del réginien de usos del
suelo, ni la autorizacion de un mayor aprovechamiento del suelo en edificabilidad del
proyecto. )

8. Autos del 2 y 16 de diciembre de 2020 proferidos en el marco de la Accién Popular
n.° 2500023150002001-00479-02.

Que mediante auto del 2 de diciembre de 2020, proferido en el proceso de Accién Popular
n.° 2500023150002001-00479-02, la Magistrada Sustanciadora, Doctora Nelly Yolanda
Villamizar de Pefiaranda, 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
MUNICIPIOS y A LOS CONCEJOS MUNICIPALES de la Cuenca Hidrogrdfica del
Rio Bogotad 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, 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 3 de diciembre de 2020 y encontrandose dentro del término de ejecutoria,
el Distrito present6 una solicitud de aclaracion de la medida cautelar el 9 de diciembre de ese
mismo afio; 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, precisé
su decision en los siguientes términos:
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“SEGUNDO: ACLARASE el ORDINAL SEGUNDO del auto de 2 de diciembre de
2020 en los términos sefialados 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 hogaiio, se enfoca en los planes parciales que a la fecha no han iniciado
trdmite, y sobre aquellos que encontrdndose en trdmite no se ajustan a la normatividad
vigente y Sse encuenfran en contravia de las determinantes ambientales (...)” 'y
adicionalmente indicé lo siguiente:

“Enrazon 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:

()

3. Los planes parciales que se encuentren en trdmite o que, ya siendo aprobados,
Se encuentren en proceso de modificacion y no contemplen asuntos o elementos
ambientales.

6. Los planes parciales que se estén en tratamiento de renovacién urbana teniendo
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 no obstante, y para mayor seguridad de la correcta aplicacion del auto del 16 de
diciembre de 2020, el 29 de julio de 2021 el Doctor Carlos Eduardo Medellin Becerra, en su
calidad de apoderado judicial del Distrito Capital de Bogota, elevd consulta a la Doctora
Nelly Yolanda Villamizar de Pefiaranda, magistrada del Tribunal Administrativo de
Cundinamarca Seccién Cuarta Subseccion “B”, sobre el alcance de la decision adoptada en
los proveidos del 2 y 16 de diciembre de 2020, de la siguiente manera:

“En consecuencia, de manera atenta elevamos consulta a su Despacho con el
propdsito de indagar si al amparo del supuesto contenido en el numeral 5 de la parte
considerativa de la decision en cuestion, es posible adoptar modificaciones de planes
parciales, previamente aprobados, que se ajustan a la normatividad vigente, que no
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contravienen las determinantes ambientales, pero que en razon de la modificacion
deben surtir el tramite de concertacién ambiental y que cuentan con los “(...) permisos,
autorizaciones y concesiones otorgadas por la autoridad ambiental correspondiente”,
o si por el contrario, es viable tramitar una modificacion a un Plan Parcial
previamente adoptado por el distrito que contempla asuntos o elementos ambientales
y que cuenta con la respectiva autorizacion de la autoridad competente, con
fundamento en la situacion descrita en el numeral 3 de la parte considerativa de dicha
decision”.

Que en razodn de lo anterior, el Tribunal Administrativo de Cundinamarca, mediante auto del
5 de noviembre de 2021, resolvié la consulta efectuada, transcribiendo los antecedentes que
conllevaron a la expedicion de los autos del 2 y 16 de diciembre de 2020, precisando la
normatividad aplicable al estudio y adopcién de planes parciales, y concluyendo que
“Mutatis mutandis, el ajuste al Plan Parcial aprobado mediante acto administrativo, o que
ya alcanzo la concertacion de asuntos ambientales con la autoridad ambiental es un supuesto
de hecho que el legislador contemplo, y en tales condiciones le corresponde al solicitante
agotar ante la autoridad ambiental el procedimiento sefialado en el articulo 27 transcrito”.

" Que asi mismo el Tribunal Administrativo de Cundinamarca Seccion Cuarta Subseccion “B”,

dispuso “PONER DE PRESENTE al sefior apoderado del Distrito Capital la normativa que
regla la opcion de presentar ajustes a un Plan Parcial ya aprobado mediante acto
administrativo, o que ya ha alcanzé (SIC) la concertacion de asuntos ambientales con la
autoridad ambiental en los términos previstos en el articulo 27 de la Ley 388 de 1997 .

Que de acuerdo con lo sefialado en el auto del 5 de noviembre de 2021 expedido por la
honorable magistrada Nelly Yolanda Villamizar de Pefiaranda, de la Subseccién “B” de la
Seccién Cuarta del Tribunal Administrativo de Cundinamarca, dentro del expediente
identificado con el radicado nimero 250002315000-2001-00479-02, se considera viable la
modificacion de un Plan Parcial previamente adoptado siempre y cuando se cumpla el tramite
de concertacion ambiental de la respectiva modificacion, en caso de requerirse, de
conformidad con lo previsto en el articulo 27 de la Ley 388 de 1997.
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Que, de conformidad con lo anterior, la modificacién del Plan Parcial de Renovaciéon Urbana
“Ciudadela Nuevo Salitre” se encuentra enmarcada dentro de las excepciones 5y 6 de la
parte considerativa del Auto de fecha 16 de diciembre de 2020, en tanto que el instrumento
de planeamiento ya se encontraba adoptado al momento en que fue proferido el Auto
transcrito, no contempla asuntos ambientales, y los predios que forman parte de su 4mbito de
aplicacion se localizan en el tratamiento urbanistico de renovacion urbana.

9. Publicacién segiin numeral 8 del articulo 8 del Cédigo 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 Cédigo de
Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso Administrativo -Ley 1437 de 2011-y en
el articulo 69 del Decreto Distrital 479 de 2024, se invit6 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 11 al 18 de marzo de
2025; término durante el cual se recibieron dos (2) observaciones al proyecto de decreto,
frente a las cuales la Secretaria Distrital de Planeacion se pronuncié mediante la matriz de
observaciones y respuestas que fue debidamente publicada en el mismo portal «LegalBog
Participa. '

Que la Secretaria Distrital de Planeacion -SDP- verificé 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 formulacién para la modificacion del Plan Parcial- y en los Decretos
Distritales 448 de 2014, 562 de 2014, 575 de 2015, 539 de 2015 y 079 y 080 de 2016, y en
consecuencia, se procede a la adopcién de la modificacion del Plan Parcial de Renovacién
Urbana “Ciudadela Nuevo Salitre”.

Que, en mérito de lo expuesto,
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DECRETA

Articulo 1°. Adopcion. Adoéptese la modificacion del Plan Parcial de Renovacion
Urbana “Ciudadela Nuevo Salitre” ubicado en la Localidad de Puente Aranda, en el sector
normativo 1 de la Unidad de Planeamiento Zonal UPZ 111 — Puente Aranda, adoptado
mediante el Decreto Distrital 583 de 2016, en los términos establecidos en el presente acto
administrativo.

Articulo 2°. Documentos de la modificacion. Hacen parte integral del presente decreto los
siguientes documentos:

DOCUMENTO CONTENIDO :
Anexon.°1 Documento Técnico de Soporte (DTS) de la modificacion del Plan
. Parcial de Renovacién Urbana “Ciudadela Nuevo Salitre”.
Anexo n.°2 Metodologia para la distribucién de cargas y beneficios de la

modificacion del Plan Parcial de Renovacién Urbana “Ciudadela
Nuevo Salitre”, ubicado en la localidad de Puente Aranda.

Anexo n.° 3 Estudio técnico comparativo de norma para identificacion de
hechos generadores de plusvalia de fecha 03 de marzo de 2025.
Anexon.°4 Oficio n.° 3050001 S-2024-136503 de fecha 07 de mayo de 2024
expedido por la Empresa de Acueducto y Alcantarillado de Bogoté
-EAAB-, con radicado SDP n.° 1-2024-25631 de fecha 09 de mayo
de 2024.

Anexon.®5 Oficio n.° SI 202422409734321 de fecha 14 de agosto de 2024
expedido por la Secretaria Distrital de Movilidad (SDM), con
radicado SDP n.° 1-2024-44145 de fecha 16 de agosto de 2024.

Paragrafo. Los documentos que conforman el expediente documental correspondiente a la
etapa de formulacion de la modificacion del Plan Parcial de Renovacién Urbana “Ciudadela
Nuevo Salitre”, seran custodiados por la Secretaria Distrital de Planeacion.
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Articulo 3°. Areas Privadas Afectas al Uso Piblico - A.P.A.U.P. Modifiquese el articulo 18

+ del Decreto Distrital 583 de 2016, el cual quedara asi: -

“Articulo  18°- AREAS PRIVADAS AFECTAS AL USO PUBLICO -
A.P.A.U.P. Las “Areas Privadas Afectas al Uso Publico- A.P.A.U.P.” propuestas para el
Plan Parcial corresponden a dreas libres de propiedad privada que hacen parte del espacio
publico y que limitan con bienes de uso publico, comprendidas entre la linea de demarcacién
de la via y el drea util privada, en las cuales no se admite ningun tipo de edificacion ni
cerramiento sobre su superficie,

El Plan Parcial “Ciudadela Nuevo Salitre” reconoce como dreas privadas afectas al uso
publico, las cuales se identifican en el Documento Técnico de Soporte, Plano No.
172 “Propuesta Urbana, Cuadro de Areas, Perfiles Viales” y segun el siguiente cuadro:

CUADRO DE AREAS PRIVADAS AFECTAS AL USO PUBLICO — A.P.A.U.P.
DESCRIPCION AREA
FRANJAS AMBIENTALES - AREA PRIVADA AFECTA AL USO
PUBLICO - (A.P.A.U.P.) 3,393.31
A.P.A.UP. Franja Ambiental. AC 22 - Av. Ferrocarril de Occidente - (1) ' 741.01
A.P.A.UP. Franja Ambiental. AC 22- Av. Ferrocarril de Occidente - (2) 688.43
A.P.AUP. Franja Ambiental. AK 68 - Av. Congreso Eucaristico - (1) 1,269.65
A.P.A.UP. Franja Ambiental. AK 68 - Av. Congreso Eucaristico - (2) 390.01
A.P.A.UP. Franja Ambiental. CL 19 - Av. Industrial - (1) 304.22
PLAZAS Y PLAZOLETAS - AREA PRIVADA AFECTA AL USO
PUBLICO - (A.P.A.U.P.) 6,575.01
A.P.A.UP. Plazoleta Infantil 3,377.17
A.P.A.UP. Plaza Parque 1,326.28
A.P.A.UP. Plazoleta 1,871.56
AREA PRIVADA AFECTA AL USO PUBLICO - (A.P.A.U.P.) 6,001.29| .
" |A.P.AUP. AC 22 - Av. Ferrocarril de Occidente - (1) 1,103.26
APAUP ViaV-4—CL20- (1) 366.14
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CUADRO DE AREAS PRIVADAS AFECTAS AL USO PUBLICO — A.P.A.U.P.
DESCRIPCION AREA
APAUP. ViaV-5— KR 66 - (1) 1,237.31
A.PAUP. Via V-5—KR 66 - (2) 386.57
A.P.AUP. Via V-5—KR 66 - (3) 1,242.01
A.P.A.UP. Via V-5— KR 66 - (4) 1,666.00

Las condiciones de manejo de las A.P.A.U.P., serdn las siguientes:

a) Los sdtanos podran desarrollarse en la totalidad del suelo itil del Plan Parcial de
Renovacion Urbana “Ciudadela Nuevo Salitre”, incluso bajo las zonas definidas como
APAUP. - ‘

b) Las A.P.AUP contendran mobiliario urbano relacionado a actividades Iudicas y
recreativas de tipo pasivo y activo que respondan al uso y disfrute de los habitantes del
proyecto y del sector.

¢) Las A.P.A.U.P podrdn trabajarse con pendientes y en nivel diferente al andén, siempre
que garanticen el acceso a personas con movilidad reducida, conforme a la normatividad
vigente.

d) La proporcién de superficies duras y verdes de las A.P.A.U.P., respondera a la necesidad
de garantizar accesos a las edificaciones de usos residenciales, comerciales, a sus sétanos
vy semisotanos, al igual que a los disefios arquitectonicos propuestos para cada lote y/o
Supermanzana en la que se encuentren ubicadas, lo anterior en los términos del Decreto
Nacional 1077 de 2015 o la norma que lo modifique, derogue o sustituya.

e) Las A.P.A.U.P. no podrdn plantear o tener ningun tipo de cerramiento contra espacio
publico.

- f) En las A.P.A.U.P definidas como franjas ambientales complementarias exigidas por la

Secretaria Distrital de Ambiente solo se podrdn construir sétanos, y desarrollarse en

A
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porcentajes de superficies duras y verdes que garanticen la mz/zgaczon de los impactos
ambientales identificados.

Pardgrafo 1. Las A.P.A.UP. se integrardn a las franjas de control ambiental, la red de
andenes y ciclo-rutas propuestas. Para el efecto, se desarrollard un proyecto integral de
acuerdo con las normas de espacio publico establecidas en el presente decreto y en la
normatividad vigente y se precisardn en las licencias urbanisticas que se expidan en
desarrollo del presente plan parcial y en los correspondientes reglamentos de propiedad
horizontal.

Pardgrafo 2. Las A.P.A.U.P. tienen como propdsito elevar el indicador de espacio publico
del proyecto y por ser dreas privadas no se consideran cesiones, por tanto, la administracion
y el mantenimiento de las A.P.A.U.P. no estd a cargo de la Administracion Distrital.”
Articulo 4°. Edificabilidad y volumetria. Modifiquese el articulo 22 del Decreto Distrital
583 de 2016, el cual quedara asi:

“Articulo 22°- EDIFICABILIDAD Y VOLUMETRIA. El drea total construida
corresponde al total permitido dentro del drea de planificacién del Plan Parcial “Ciudadela
Nuevo Salitre”. La distribucion particular del nimero de metros cuadrados posibles para
cada una de las supermanzanas serd la resultante de aplicar las normas sobre aislamientos,
empates, obligaciones urbanisticas, antejardines, retrocesos, provision del equipamiento
comunal privado y las restricciones determinadas por la Unidad Administrativa Especial de
la Aerondutica Civil, asi como las disposiciones de los articulos 6 y 16 del Decreto Distrital
562 de 2014, el Decreto Distrital 575 de 2015, y aquellas establecidas en el presente decreto,
sin que en ningin caso se exceda el limite establecido en la siguiente tabla:

. AREAS PPRU - SMZ1 | SMZ1 | SMZ2 SMZ3 | SMZ3 AREA
CNS. LI . L2 L1 L2 TOTAL

SUELO BRUTO

OBJETO DE 61.206,00

REPARTO
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IC PROPUESTO

3.30

AREA
CONSTRUIDA
(en los términos
del articulo 5 del
Decreto  Distrital
138 de 2015)

201.979,80

AREA VIVIENDA
NO VIS

84.499,02

36.440,19

38.540,59

179.479,80

AREA VIVIENDA
VIS ‘ !

9.000,00

9.000,00

AREA
COMERCIO
ZONAL Y
VECINAL

. 2.000,00

2.000,00

2.000,00

1.500,00

7.500,00

AREA SERVICIOS

6.000,00

6.000,00

AREA
CONSTRUIDA
INCLUYENDO
VIP

212.329,80

AREA VIVIENDA
NO VIS, VIS,
COMERCIO
ZONAL Y
VECINAL Y
SERVICIOS

86.499,02

9.000,00

64.440,19

40.540,59

1.500,00

201.979,80

AREA VIVIENDA
VIP

10.350,00

10.350,00

Nota 1. El drea construida de equipamiento comunal publico correspondiente a 1.000 m2,
no se.contabiliza dentro del drea construida de conformidad con lo establecido en el
pardgrafo 1 del articulo 20 del Decreto Distrital 583 de 2016.
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"Nota 2. En la aplicacion de las normas correspondientes se deberdn tener en cuenta las
precisiones contenidas en el Decreto Distrital 138 de 2015 para el cdlculo del indice de

* construccion, asi como la definicion de Punto Fijo correspondiente al médulo, conformado
por la caja de ascensores, escaleras, cuarto de basuras y, adicionalmente, el hall de
circulacion comiin que no exceda en mds de una vez el drea correspondiente a ascensores y
escaleras en cada piso (articulo 2 Decreto Distrital 159 de 2004).

Nota 3. Las Viviendas de Interés Social se incluyen dentro del drea del uso residencial -

aprobado y equivalen a 9.000 m2.

22.1. Densidad habitacional.

o

En funcion de la estructura.de espacio publico propuesta, en el drea delimitada del Plan
Parcial de Renovacién Urbana “Ciudadela Nuevo Salitre” se podrd localizar un niimero

mdximo de 2.656 unidades de vivienda, de las cuales 230 corresponden a viviendas de interés
prioritario.

22.2. Antejardines y retrocesos.

No se exigird el planteamiento de antejardines en ninguna de las supermanzanas que
constituyen el drea util del Plan Parcial de Renovacién Urbana “Ciudadela Nuevo Salitre”

o retrocesos adicionales sobre las franjas identificadas como Areas Privadas Afectas al Uso
Publico A.P.A.UP.

22.3. Altura.

De conformidad con el Concepto No. 4404-085-198 expedido por la Unidad Administrativa
Especial de la Aerondutica Civil para el Area de Influencia Aerondutica del Aeropuerto El
Dorado, la altura mdxima permitida para las edificaciones que se localicen al interior del
Plan Parcial de Renovacion Urbana “Ciudadela Nuevo Salitre” es de setenta y cinco metros
(75m) sobre:la cota de terreno 2.549.83 msnm incluidos tanques elevados, cuarto de
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mdquinas y torres de comunicaciones, y atenderdn las condiciones previstas en el Decreto
Distrital 562 de 2014. :

22.4. Aislamientos y empates entre edificaciones.

El planteamiento volumétrico de las edificaciones que se ubiquen al interior del drea del
Plan Parcial de Renovacion Urbana “Ciudadela Nuevo Salitre” deberd cumplir con las
condiciones establecidas en el articulo 7 del Decreto Distrital 562 de 2014, modificado por
el articulo 2 del Decreto Distrital 575 de 2015.

22.5. Voladizos.

Para efectos de determinar el voladizo, se tiene en cuenta la condicion especial del Plan
Parcial de Renovacién Urbana. “Ciudadela Nuevo Salitre”, el cual no exige antejardin, sin
embargo si cuenta con dreas privadas afectas al uso publico A.P.A.U.P. que rodean las dreas
utiles.

Se- podrdn construir voladizos en los casos especificos
relacionados asi:

Sobre dreas privadas afectas al uso publico A.P.A.UP. 1.00 metros
Sobre dreas privadas afectas al uso publico A.P.A.U.P mds | 1.50 metros
control ambiental
Sobre Vias vehiculares mayores a 15 y hasta 22 metros (sin | 0.60 metros
antejardin)
Sobre Control Ambiental en Vias de Malla vial arterial V-1, V- | 1.50 metros
2y V-3.

Dimensién voladizo

22.6. Equipamiento comunal privado.

Las disposiciones generales definidas respecto al equipamiento comunal privado del Plan
Parcial de Renovacién Urbana “Ciudadela Nuevo Salitre” corresponderdn a lo establecido
en el articulo 10 del Decreto Distrital 562 de 2014.
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22.7. Cerramientos.

Las disposiciones generales definidas respecto a los cerramientos del Plan Parcial de
Renovacion Urbana “Ciudadela Nuevo Salitre” corresponderdn a lo establecido en el
articulo 3 del Decreto Distrital 575 de 2015. No se permiten cerramientos en el lindero entre
las A.P.A.UP y el espacio publico del Plan Parcial de Renovacion Urbana “Ciudadela
Nuevo Salitre”.

22.8. Sotanos y semisotanos.

Teniendo en cuenta que el Plan Parcial de Renovacion Urbana “Ciudadela Nuevo Salitre”,:

" no exige antejardin, pero cuenta con dreas privadas afectas al uso publico A.P.A.U.P. que

rodean las dreas utiles, se podrdn ubicar sétanos y semisétanos en los casos especificos .

relacionados asi:

a) No se permiten sétanos y semisétano bajo dreas publicas de control ambiental.

b) Se permitén sotanos a partir del lindero del lote. |

¢) Se permiten semisotanos a partir del paramento de construccion.

22.9. Accesos vehiculares y peatonales.

Se cumplird con lo establecido en los articulos 182 y 197 del Decreto Distrital 190 de 2004.
En el Plan Parcidl de Renovacion Urbana “Ciudadela Nuevo Salitre” no se exige
antejardin, pero cuenta con dreas privadas afectas al uso publico A.P.A.U.P. que rodean las

areas utiles.

Se permitén accesos y salidas vehiculares y peatonales sobre dreas privadas afectas al uso
publico A.P.AUP. y sobre Controles Ambientales (segin Decreto Distrital 542 de

Carrera 8 No. 10 - 65 . *
Cdodigo Postal: 111711 : .

Tel.: 3813000

www .bogota.gov.co R BOGOT

Info: Linea 195

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

REGISTRO DISTRITAL ¢ BOGOTA DISTRITO CAPITAL (COLOMBIA) » ANO 59 NUMERO 8353 « PP. 1-47 « 2025 « JUNIO ¢ 25



ALCALDIA MAYOR
DE BOGOTA DC.

o
Continuacion del Decreto N°. 2 8 3 DE 2 5 JUN 2[}?5 Pag. 45 de 50

“Por medio del cual se adopta la modificacion del Plan Parcial de Renovacion Urbana
"Ciudadela Nuevo Salitre” ubicado en la Localidad de Puente Aranda, adoptado mediante el
Decreto Distrital 583 de 2016, y se dictan otras disposiciones.”

2015 “Por el cual se adopta la Guia Técnica para el manejo de las Franjas de Control
Ambiental en la Ciudad de Bogotd D.C."). :

22.10. Rampas y escaleras.

Para efectos de determinar las normas de rampas vehiculares y peatonales y las escaleras,
se tiene en cuenta la condicion especial del proyecto Plan Parcial de Renovacion Urbana
“Ciudadela Nuevo Salitre”, en el cual no se exige antejardin, sin embargo, si cuenta con .
dreas privadas afectas al uso publico A.P.A.U.P. en las cuales se podrdan construir rampas
y escaleras de acceso a las edificaciones a partir del paramento de construccion del predio.

a) Se deben construir rampas que garanticen el acceso a personas con movilidad reducida,
asi como los demds elementos de acceso peatonal al espacio publico, a las edificaciones,
vias y parqueaderos, conforme a‘la normativa vigente.

b) Las rampas vehiculares deben tener maximo 20% de pendiente.

¢) Las rampas peatonales y escaleras deben cumplir la norma técnica que las reglamenta,
especialmente lo dispuesto en la NTC 4143 de 2012 y las demds normas que reglamenten la
malteria.

Pardgrafo. Sin perjuicio de los valores indicados en la tabla que hace parte del presente
articulo, la edificabilidad del Plan Parcial “Ciudadela Nuevo Salitre” se entenderd como la
suma de los metros cuadrados asignados para cada una de las dreas dtiles por
supermanzana y asociados con los usos propuestos, el cual podra ser sujeto de conversiony
libre asignacion al interior de cada una de las dreas tiles previstas, teniendo en cuenta las
condiciones de aplicacion de los factores de conversion establecidas en el articulo 264 del
presente decreto.”

Articulo 5°. Factores de Conversion. Adicidnese el articulo 26A al Decreto Distrital 583 de
2016, asi:

*
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“Articulo 26A°.- FACTORES DE CONVERSION. Para mantener el equilibrio del sistema
de reparto de cargas y beneficios, en el momento de la ejecucion del Plan Parcial, en cada
una de las dreas utiles de las supermanzanas, se podrdn convertir los metros cuadrados que
le corresponden a un uso a metros cuadrados de otro uso, aplicando los factores de
conversion y la metodologia que se indica a continuacion:

Factores de conversion:
g ’ , ., Vivienda :
\ Uso .. Comiercio Servicios N7y VIS
W No-VIS—|
Uso Inicial. - . =~ R

Comercio 1,00 1,14 1,33 2,07

Servicios 0,88 1,00 “ 1,17 1,81
Vivienda No VIS 0,75 0,86 1,00 1,55 .
VIS 0,48 0,55 0,64 1,00
Metodologia:

‘ o Determinacion de los metros cuadrados del Uso Actual (uso previsto inicialmente): Una
vez definido el factor de conversion se deberdn determinar los metros cuadrados del
producto inmobiliario con el Uso Actual que se desea cambiar.

o Determinacion de los metros cuadrados del Uso Nuevo (uso a proponer): Para el
cdlculo de los metros cuadrados del Uso Nuevo que se pretenda desarrollar se deberdn
convertir los mefros cuadrados del Uso Actual aplicando la siguiente formula:

Mcf = mct * fc
Donde:

Mcf: Metros Cuadrados Finales
Mci: Metros Cuadrados Iniciales
Fc: Factor de Conversion
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o Validacion de los metros cuadrados resultantes: Se deberd validar el niimero de metros
cuadrados resultantes de la conversion, tanto del Uso Actual como del Uso Nuevo,
garantizando que en ningun caso se haya asignado una mayor edificabilidad al total
aprobado para el Plan Parcial en relacion con las dreas ttiles para cada supermanzana.

o Asimismo y sin perjuicio del indice de construccion establecido para los usos asignados
a cada una de las dreas utiles por supermanzana, se permitird en el marco del proceso
de licenciamiento urbanistico aplicar el factor de conversion siempre que se dé
cumplimiento a los siguientes criterios, sin excepcion:

26A.1. Cumplir integralmente las normas de volumetria establecidas en el presente decrefo
segun corresponda.

26A.2. El numero total de estacionamientos no podrd variar en una proporcion mayor o
menor al 5% respecto del escenario base del Estudio de Trdnsito aprobado para la adopcién
del Decreto Distrital 583 de 2016.

26A.3. El numero de vehiculos que el proyecto aporta y/o atrae a la red en la hora de mdxima
demanda no podrd variar en una proporcion mayor o menor al 5% respecto del escenario
base del Estudio de Trdnsito aprobado para la adopcion del Decreto Distrital 583 de 2016.

26A.4. La nueva composicion de usos no puede superar la capacidad técnica de las redes
para la prestacion de los servicios publicos domiciliarios, que resulte aprobada por parte
de las empresas prestadoras, de conformidad con lo dispuesto en la presente modificacion
del Plan Parcial “Ciudadela Nuevo Salitre”.

26A.5. El nuimero mdximo de unidades de vivienda a desarrollar en el Plan Parcial
correspondera al limite de metros cuadrados de espacio publico establecido para el total de
habitantes que se localizardn en las mismas, manteniendo en todo caso la relacion de 4 m2
de espacio publico efectivo por habitante y 5.930 habitantes totales.

26A.6. Cualquier conversion de usos debe asegurar el cumplimiento de las obligaciones de
provision de cupos de estacionamiento aplicables para cada caso, en correspondencia con

¥
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las exigencias establecidas en el cuadro Anexo 4 del Decreto Distrital 190 de 2004 y que
resulten aplicables al sector de demanda C, en el cual se ubica el Plan Parcial, empleando
la bolsa de cupos ya definida.

26A.7. Tanto el total de metros cuadrados construibles como el nimero de estacionamientos
conforman bolsas agotables; en ese sentido, serd responsabilidad del promotor o
desarrollador llevar la debida contabilizacion de los mismos, quedando en libertad de
asignarlos a las dreas utiles de conformidad con las condiciones de demanda de los
productos inmobiliarios que resulten convenientes al momento de efectuar su
comercializacion, teniendo en cuenta la restriccion en el porcentaje de variacion del mimero
de estacionamientos prevista en el numeral 264.2. de este articulo y previa verificacion del
cumplimiento por parte del curador urbano en el momento del licenciamiento urbanistico.
En todo caso, las obligaciones relacionadas con la generacion efectiva de unidades VIP y

«. . VIS deberdn mantener la cantidad de unidades previstas, esto es 230 unidades VIP y 200
unidades VIS.”

Articulo 6°. Documentos del Plan Parcial. Modifiquese el articulo 38 del Decreto Distrital
583 de 2016, el cual quedara asi:

“Articulo 38°- DOCUMENTOS DEL PLAN PARCIAL. Forman parte integral del Plan
Parcial de Renovacion Urbana “Ciudadela Nuevo Salitre”, los siguientes documentos:

38.1. Documentos de adopcion del Plan Parcial.
38.1.1. Plano 1/2 “Propuesta Urbana, Cuadro de Areas, Perfiles Viales”.
38.1.2. Plano 2/2 “Delimitacion y condiciones del Area de Planificacion”.

38.1.3. Anexo 1 - Oficio 2015EE240004 del 1 de diciembre de 2015 y el 2016EE128842 del
28 de julio de 2016 expedidos por la Secretaria Distrital de Ambiente — SDA.

38.1.4. Anexo 2 - Oficio No. 2016EE3823 del 8 de abril de 2016 expedido por el Instituto

Distrital de Gestion de Riesgos y Cambio Climdtico — IDIGER.
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38.2. Documentos de la modificacion del Plan Parcial. o ‘

38.2.1. Anexo n.° I - Documento Técnico de Soporte (DTS) de la modificacién del Plan
Parcial de Renovacion Urbana “Ciudadela Nuevo Salitre”.

38.2.2. Anexo n.° 2 - Metodologia para la distribucion de cargas y beneficios de la
modificacién del Plan Parcial de Renovacién Urbana “Ciudadela Nuevo Salitre”, ubicado
en la localidad de Puente Aranda.

38.2.3. Anexo n.° 3 - Estudio técnico comparativo de norma para identificacion de hechos
generadores de plusvalia de fecha 03 de marzo de 2025.

" 38.2.4. Anexo n.° 4 - Oficio n.° 3050001 S-2024-136503 de fecha 07 de mayo de 2024
expedido por la Empresa de Acueducto y Alcantarillado de Bogotd -EAAB-, con radicado
SDP n.° 1-2024-25631 de fecha 09 de mayo de 2024.

38.2.5. Anexo n.’5 - Oficio-n.°SI 202422409734321 de fecha 14 de agosto de 2024 expedido
por la Secretaria Distrital de Movilidad (SDM), con radicado SDP n.° 1-2024-44145 de
fecha 16 de agosto de 2024.”

Articulo 7°. Participacion en plusvalia. De conformidad con lo dispuesto en el articulo 74
de la Ley 388 de 1997, 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
ademas, en el “Estudio técnico comparativo de norma para identificacion de hechos
generadores de plusvalia” de fecha 03 de marzo de 2025 de la Subdireccién de Renovacion
Urbana y Desarrollo de la Secretaria Distrital de Planeacion (SDP), en el cual se realizé la
comparacion normativa entre el Decreto Distrital 583 de 2016 y la modificacion del Plan
Parcial, como consecuencia de la adopcion de la presente modificacion NO se configuran
hechos generadores de participacion en plusvalia, en virtud de que no existe modificacion
del régimen de usos del suelo, ni la autorizacién de un mayor aprovechamiento del suelo en

edificabilidad del proyecto. . .
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Articulo 8°. Vigencia y derogatorias. El presente decreto rige a partir del dia siguiente de la

fecha de su publicacion en el Registro Distrital, deberd ser publicado en la Gaceta de

Urbanismo y Construccioén de Obra, modifica los articulos 18, 22 y 38 del Decreto Distrital

583 de 2016, y adiciona al mismo el articulo 26A. Las demés disposiciones del Decreto

Disttital 583 de 2016 que no fueron modificadas o derogadas en el presente acto
~ administrativo contindian vigentes.

PUBLIQUESE Y CUMPLASE,
Dado en Bogota D.C., a los

a5 ) 1 &ué\_

CART0OS FERNANDO GALAN PACHON
Alcalde Mayor de Bogota D.C.

r
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1. Antecedentes y condiciones de partida.

1.1 Marco normativo aplicable al Plan Parcial de Renovacién Urbana “Ciudadela Nuevo
Salitre”

El Plan Parcial de Renovacion Urbana “Ciudadela Nuevo Salitre”, fue formulado dentro del
periodo de vigencia del Plan Distrital de Desarrollo contenido en el Acuerdo 489 de 2012 “por
el cual se adopta el plan de desarrollo econémico, social, ambiental y de obras publicas para
Bogota D.C. 2012-2016. Bogota Humana”, y en correspondencia con lo anterior, presenta en
este momento condiciones normativas derivadas de los distintos actos administrativos
reglamentarios expedidos por la administracion distrital y que a la postre han servido de base
para el tramite y expedicion de las licencias urbanisticas que permiten el desarrollo de las obras
gue en este momento se ejecutan.

Dentro de los citados actos administrativos, valga referir la existencia del Decreto Distrital 448
de 2014 mediante el cual la Administracion definid la “politica de incentivos para la generacion
de proyectos de renovacion urbana que promuevan la proteccion de los propietarios y
moradores originales y su vinculacion a dichos proyectos, que cumplan ademas con los
objetivos de ordenamiento territorial de controlar los procesos de expansion urbana a través de
un uso eficiente del suelo, en particular en el centro de la ciudad y que propendan por el
equilibrio y equidad territorial para disminuir las causas que generan exclusion y segregacion
socio-espacial’, asi como definio la participacion de las entidades publicas distritales en dichos
proyectos, incluidos los planes parciales de renovaciéon urbana. Actuando en consecuencia con
ello, el promotor del Plan Parcial de renovacion urbana “Ciudadela Nuevo Salitre” suscribié una
carta de intencion con la Secretaria Distrital de Habitat el 11 de junio de 2015y en ella las dos
partes manifestaron su deseo de incluir “un porcentaje de suelo util para VIP, en cumplimiento
de las normaslegales y reglamentarias de caracter nacional y local vigentes”, asi como asegurar
“la destinacion del 20% del suelo util a VIP y la construccion de las correspondientes viviendas
(...)% en cumplimiento de lo dispuesto en el Decreto Distrital 138 de 2015 reglamentario del
Articulo 66 del Acuerdo 489 de 2012 “para asegurar el cumplimiento del Programa de vivienda
y Habitat humanos del Plan de Desarrollo Econémico, Social, Ambiental y de Obras Publicas
de Bogota D.C. 2012-2016”el cual “establece la obligacion de destinar el 20% del suelo util de
los planes parciales de renovacion urbana a Vivienda de Interés Prioritaria VIP, durante el primer
afio de la vigencia del citado Decreto y del 30% en el sequndo afio de dicha vigencia.” (Subrayas
fuera de texto).

Posteriormente, si bien el Decreto Distrital 079 de 2016 derogd expresamente los decretos
distritales 562 de 2014 y 575 de 2015, a su turno definié un régimen de transicién en su articulo
3° para los planes parciales de renovacion urbana en los siguientes términos: “1.4. Los Planes
Parciales de Renovacion Urbana cuya formulacién haya sido radicada ante la Secretaria Distrital
de Planeacién, con base en las disposiciones contenidas en el Decreto Distrital 562 de 2014,
modificado por el Decreto Distrital 575 de 2015, se adelantaran de conformidad con lo
establecido en las normas vigentes al momento de su radicacién.”, hecho por el cual mediante
el Decreto Distrital 583 de 2016 fue adoptado el Plan Parcial de Renovacion Urbana “Ciudadela
Nuevo Salitre” en la localidad de Puente Aranda, en la modalidad de redesarrollo, acorde con
lo establecido en el Articulo 1° del Decreto Distrital 539 de 2015 “por el cual se incorporan unas
areas al Tratamiento de Renovacién Urbana, localizadas en la UPZ N° 111 — Puente Aranda.’,
aun cuando para tal momento ya se encontraba vigente el Acuerdo Distrital 645 de 2016 con el
cual se adopto el Plan de Desarrollo, Econémico, Social, Ambiental y de Obras Publicas para
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Bogota 2016-2020 “Bogota Mejor para Todos”, mismo que conforme a su articulo 164, derogo
expresamente y en su totalidad el Acuerdo 489 de 2012.

En consonancia con lo ya sefalado, el Decreto Distrital 583 de 2016 por medio del cual se
adopta el Plan Parcial de Renovacion Urbana “Ciudadela Nuevo Salitre” sefiala como marco
normativo aplicable en su articulo 3°, “el establecido en el Decreto Distrital 562 de 2014, por
ende, la interpretacion de cualquiera de sus disposiciones debera sujetarse al mismo, en
concordancia con lo establecido en el articulo 3° del Decreto Distrital 079 de 2016.”, en tanto
que en su articulo 37° establecié bajo el titulo “Ajuste al Plan Parcial’, 1o siguiente: “En caso de
requerirse, cualquier modificacion de las normas contenidas en la presente disposicion implicara
el ajuste de plan parcial y se efectuara teniendo en cuenta unicamente las instancias o
autoridades a cuyo cargo se encuentren los asuntos objeto del asunto necesario para el
desarrollo del respectivo plan parcial de acuerdo al paragrafo delarticulo 2.2.4.1.3.1. del Decreto
Nacional 1077 de 2015 y les sera aplicable la norma en la cual se fundamenté el presente
Decreto.”

Esta manifestacion resulta de especial relevancia a efectos de presentar a consideracion de la
Secretaria Distrital de Planeacion la presente propuesta de modificaciéon al contenido normativo
del Plan Parcial, en la medida en que los asuntos a los que se refiere la citada modificacion se
remiten expresamente a aspectos de orden estrictamente referidos ala normatividad urbanistica
en términos del érea de las unidades de vivienda cuyo desarrollo se encuentra previsto al interior
del ambito de planificacion del instrumento, la inclusion del uso de vivienda de interés social y
la flexibilizacién en la asignacién y utilizacion de los derechos de edificabilidad aprobados
previamente, respecto de la totalidad de los lotes utiles contenidos en el planteamiento
urbanistico, habida cuenta de los cambios en las dinamicas poblacionales, econdmicas y de
mercado inmobiliario evidenciadas en fuentes oficiales.

Sobre este particular, es menester indicar que dentro de los dos objetivos generales del Plan
Parcial “Ciudadela Nuevo Salitre” establecidos en el articulo 5° del Decreto Distrital 583 de 2016
se establecié como primer objetivo general lo siguiente: “a). Concretarlos objetivos y estrategias
contenidas en el Plan de Ordenamiento Territorial de la ciudad en materia de renovacion urbana,
en el marco de la estructuracion de una operacion de redesarrollo urbanistico consecuente con
la tendencia de cambio de uso del suelo presente en el entorno y en la ciudad.” (Subrayas fuera
de texto). Asu vez, dentrode las estrategias para la implementacion y desarrollo del Plan Parcial
“Ciudadela Nuevo Salitre”, el articulo 6° de la misma norma en cita definié como directriz de
implementacion del criterio estructurante de “Articulacion” lo siguiente: “b). el planteamiento
urbanistico debe responder a las condiciones ambientales, funcionales, sociales y espaciales
que el entorno determina.”, y como directriz de implementacién del criterio estructurante de
“Integracion”lo que a continuacién se sefiala: “b). Permitir la arménica concurrencia de los
planes y programas Distritales aplicables al proyecto y a su area de influencia, con los objetivos
particulares definidos para el proyecto por el promotor y los propietarios del suelo.” (sic).

De igual manera, el Titulo lll del mismo Decreto Distrital 583 de 2016 comprende el compendio
de normas urbanisticas y arquitecténicas aplicables al proyecto, entre las que destaca el articulo
21° que reglamenta las normas de uso aplicables al proyecto, definiendo con precision los usos
especificos y sus escalas; asi como el articulo 22° reglamentario de las condiciones de
edificabilidad y volumetria, entre las que destacan los siguientes apartados:

“El area total construida corresponde al total permitido dentro del area de planificacion del
Plan Parcial “Ciudadela Nuevo Salitre”. La distribucion particular del numero de metros
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cuadrados posibles para cada una de las supermanzanas sera la resultante de aplicar las
normas sobre aislamientos, empates, obligaciones urbanisticas (...) asi como las
disposiciones de los articulos 6 y 16 del Decreto Distrital 562 de 2014, el 575 de 2015, y
aquellas establecidas en el presente decreto, sin que en ningun caso exceda el limite
establecido en la siguiente tabla (...)”

(..)

22.1. Densidad habitacional. En funcion de la estructura de espacio publico propuesta, en
el area delimitada del Plan Parcial de Renovaciéon Urbana “Ciudadela Nuevo Salitre” se podra
localizar un numero méaximo de 2.160 unidades de vivienda, de las cuales 230 corresponden
a viviendas de interés prioritario.”

En correspondencia con lo anterior, el articulo 24° de la norma en comento establecid las
condiciones para el cumplimiento de la obligacion de vivienda VIP en el Plan Parcial, estipulando
que en aplicacion de los articulos 1° y 2° del Decreto Distrital 138 de 2015 dicha obligacion se
cumpliria en suelo. A efectos de ello, este mismo articulo reconoce la aplicacion del paragrafo
del articulo 29° del Decreto Distrital 562 de 2014 asi como el “caracter asociativo del Plan
Parcial” originado en la suscripcidon de una carta de intencién entre el promotor y la Secretaria
Distrital de Habitat el 11 de junio de 2015, “con el objetivo de promover la oferta de vivienda de
interés prioritario, marco en el cual el promotor se comprometié a construir 230 viviendas de
interés prioritario VIP, que se construiran en el Lote 2 de la Supermanzana 1 en un area util de
5.430,26 m2.".

En relacién a esto ultimo, el articulo 31° del Decreto Distrital 583 de 2016 establece que “la
participacion de la Administracion Distrital en el presente Plan Parcial de Renovaciéon Urbana
se realizara a través de la Secretaria Distrital de Habitat, quien deberéa decidir acerca de la
asignacion de subsidios distritales de vivienda, en los términos de la carta de intencién que
suscribi6 para tal efecto con el promotor del plan parcial, atendiendo lo dispuesto en el articulo
14°del Decreto 138 de 2015.”Valga sefnalar en este punto que si bien el articulo 39° del Decreto
Distrital 623 de 2016 “Por el cual se establece el Programa Integral de Vivienda Efectiva y se
dictan otras medidas parala generacion de vivienda nueva y el mejoramiento de las condiciones
de habitabilidad y estructurales de las viviendas y se dictan otras disposiciones’, derogd
expresamente el Decreto Distrital 138 de 2015, a efectos de la ejecucion del Plan Parcial se
reconoce la existencia de los compromisos previamente suscritos con la Secretaria Distrital de
Habitat y, en consideracion a ello, la propuesta de ajuste que se presenta en esta oportunidad
pretende, entre otras cosas, no solo dar cumplimiento efectivo a ello sino — ademas — avanzar
en el logro de las metas y propositos establecidos por la actual administracion en materia
generacion efectiva tanto de viviendas VIP como también de viviendas VIS.

En referenciaalo antes dicho, cabe indicar que el Acuerdo Distrital 761 de 2020 “por medio del
cual se adopta el plan de desarrollo econémico, social, ambiental y de obras publicas del Distrito
Capital 2020- 2024 “Un nuevo contrato social y ambiental para la Bogota del siglo XXI", definid
los lineamientos de la politica de vivienda de interés social y prioritaria en cabeza de la
administracion distrital actual, destacando la importancia del uso de subsidios para facilitar la
adquisicién y el acceso a la vivienda asi:

“Articulo 15. Definicion de Programas. Los Programas del Plan Distrital de Desarrollo se
definen a continuacion, agrupados segun el proposito:

REGISTRO DISTRITAL » BOGOTA DISTRITO CAPITAL (COLOMBIA) » ANO 59 NUMERO 8353 ¢ PP. 1-59 ¢ 2025 ¢ JUNIO ¢ 25



Propésito 1: Hacer un nuevo contrato social para incrementar la inclusién social,
productiva y politica.

Programa 1. Subsidios y transferencias para la equidad. Garantizar un ingreso minimo
por hogar, que reduzca el peso de los factores que afectan la equidad del ingreso de los
hogares. Para ello, el programa tiene previsto fortalecer el esquema de subsidios y
contribuciones en forma de transferencias monetarias condicionadas y no condicionadas,
bonos canjeables por bienes y servicios, subsidios en especie, entre otros para nifios,
jovenes, mujeres jefas de hogar, adultos mayores y familias de Bogota, a fin de reducir los
indices de pobreza monetaria, multidimensional y de feminizacion de la pobreza,
consolidando en el mediano y largo plazo los avances logrados con el Sistema de Bogota
Solidaria en Casa, y fortalecer el modelo de inclusioén social y ciudadana que contribuya a la
participacién y transformacién cultural, deportiva, recreativa y artistica en la vida cotidiana
de los ciudadanos de Bogota.

Facilitar la adquisicién y acceso a la vivienda en sus diferentes modalidades para los hogares
con _menores ingresos de la poblacion, promoviendo incentivos para la construccion de
vivienda de interés social y prioritario en zonas de facil movilidad para el trabajo y el acceso
a los derechos de la ciudad, implementando nuevas alternativas de financiacién, adquisicion
y acceso a la vivienda nueva, usada, mejoramiento, arrendamiento, u otras soluciones
habitacionales colectivas, a los cuales le aplicaran los subsidios distritales de vivienda, en
articulacion con subsidios complementarios con prioridad para hogares con jefatura
femenina, personas con discapacidad, victimas del conflicto armado, poblaciéon étnica y
adultos mayores. Estos instrumentos financieros para la gestion del habitat contribuiran con
la reduccién del déficit de vivienda y la generacién de empleo por la dinamizacién del sector
de la construccion.

(...)

Articulo 75. Porcentajes de suelo con destino al desarrollo de Programas de Vivienda
de Interés Social Prioritaria (VIP) y Vivienda de Interés Social (VIS). De conformidad con
lo dispuesto en el numeral 5° del articulo 13 y los articulos 8, 18 y 92 de la Ley 388 de 1997,
se autoriza a la Administracion Distrital para que establezca los porcentajes minimos de
suelo destinado a la construccion de vivienda de interés social y vivienda de interés prioritario
y las condiciones para su cumplimiento en la ciudad, en suelos de expansion urbana y en
suelos urbanos en cualquiera de sus tratamientos urbanisticos, teniendo como base los
porcentajes minimos establecidos por el Gobierno Nacional en los articulos 2.2.2.1.5.1 y
siguientes del Decreto Nacional 1077 de 2015, y por el Plan de Ordenamiento Territorial_La
Administracion Distrital podra establecer incentivos y mecanismos que garanticen la
construccién efectiva de las Viviendas de Interés Prioritaria (VIP) y Viviendas de Interés
Social (VIS), en los términos del paragrafo del articulo 15 de la Ley 388 de 1997. (...).

Igualmente, el mismo Acuerdo Distrital 761 de 2020 establece que “la Secretaria Distrital del
Habitat disefiara el procedimiento y reglamentacién para que previo a la enajenacion de vivienda
de Interés Prioritario o de Interés Social, se otorgue a esta entidad la primera opcién de separar
las unidades habitacionales con destino a los hogares priorizados que cumplan con los
requisitos para la asignacion de subsidios y que cuenten con el cierre financiero.”

Ahora bien, la revisidon del contexto normativo que se ha efectuado a este punto permite

reconocer que el Plan Parcial de renovacion Urbana “Ciudadela Nuevo Salitre” contemplo en su
formulacion y adopcion la aplicacion de la serie de normas referidas anteriormente e
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incorporadas como aplicables en el Decreto Distrital 583 de 2016, pero que a la fecha no se
encuentran vigentes en el ordenamiento juridico distrital, lo cual refleja un grado de
obsolescencia normativa en funcion del alcance de los objetivos generales del Plan Parcial, asi
como la dificultad para articular su operacién a la nueva realidad reconocida por la
administracion distrital a través del Plan de Desarrollo Distrital vigente, en especial lo
concerniente al tema de vivienda de interés social y prioritaria.

A esta condicion es preciso sumar la serie de cambios en las tendencias del uso del suelo,
principalmente en cuanto corresponde al uso residencial en términos de la reduccién del tamafo
de los hogares y, por extensién, del tamano de las viviendas que se demandan, hechos que se
comprueban con los datos contenidos en fuentes como la Encuesta Multipropdsito 2017 de la
Secretaria Distrital de Planeacion, los datos del Censo Nacional 2018 elaborado por el DANE y
recientemente, el documento de Diagndstico para el Proyecto de Plan de Ordenamiento
Territorial elaborado porla Secretaria Distrital de Planeacion con corte a junio de 2020, asi como
los datos generados por Galeria Inmobiliaria y Camacol. Asi mismo, los datos de referencia
sefalados atras demuestran igualmente que el segmento del mercado inmobiliario con la mejor
dinamica es el de la Vivienda de Interés Social, en contraste con las contracciones histéricas
recientes del mercado de la vivienda No VIS, lo cual se expresa con claridad en las zonas de
renovacién urbana.

Es asi como, alaluz de lo expuesto y llegados a este momento en el tiempo, el Decreto Distrital
221 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 prioritaria (VIP), las
condiciones e incentivos para su cumplimiento, en desarrollo del articulo 75 del Acuerdo Distrital
761 de 2020 'Por medio del cual se adopta el Plan de desarrollo econémico, social, ambiental y
de obras publicas del Distrito Capital 2020-2024 "Un nuevo contrato social y ambiental para la
Bogota del siglo XXI” y se adoptan otras disposiciones”, resulta configurar un espacio propicio
para atender en parte los supuestos facticos que determinan el impulso de la actual iniciativa
de modificacion al Plan Parcial de Renovacién Urbana “Ciudadela Nuevo Salitre”, en la medida
en que establece en su articulos 13° y 14° los incentivos para promover la construccion de
Vivienda de Interés Social Prioritario (VIP) y de Vivienda de Interés Social (VIS) en actuaciones
de urbanizacién de predios sometidos al tratamiento urbanistico de renovacién urbana en la
modalidad de redesarrollo, y permite — de conformidad con lo establecido en el numeral 4 del
articulo 18° como parte del régimen de transicion de dicha norma — que “los planes parciales
adoptados y las licencias urbanisticas expedidas, al momento de entrada en vigencia del
presente decreto, podran acogerse a las disposiciones contenidas en el presente acto
administrativo, para lo cual deberan adelantar la respectiva modificacion’.

Es entonces el conjunto de normas que se ha resefiado el que configura el marco de referencia
y actuacion en materia de reglamentacion urbanistica aplicable a este punto al Plan Parcial de
Renovacion Urbana “Ciudadela Nuevo Salitre”, hecho por el cual resulta mandatorio reconocer
que el andlisis de la propuestade modificacién que se presentaen esta oportunidad demanda
considerar tanto los efectos de las normas que - aun cuando algunas de ellas han resultado
posteriormente derogadas - constituyen el fundamento legal, conceptual y de gestion del Plan
Parcial, como también sopesar las oportunidades y herramientas contenidas en las normas
distritales vigentes, pues es la conjuncién de ambas fuentes que se consolida el espacio de
ajuste requerido para el proyecto en comento.
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1.2 Estado de ejecucion del Plan Parcial.

Una vez fue adoptado el PPRU — CNS, la sociedad Ospinas y Cia tramitd ante la Curaduria
Urbana No. 4 de Bogota la respectiva aprobacion del Proyecto Urbanistico General, la licencia
de urbanizaciéon para las Etapas 1 y 2 del desarrollo y la licencia de construccion para la
ejecucion de los proyectos inmobiliarios a ejecutarse en el area util de esta misma etapa
urbanistica y que corresponden al proyecto denominado comercialmente “Zurich”, éste ultimo
encontrandose en construccion su primera torre. Las siguientes imagenes presentan el estado
de avance de las citadas obras en el sitio del proyecto.

llustracion 1 Estado de ejecucion obras Plan Parcial 2020

Sobre este particular es de indicar que desde el momento en que se inici6 la etapa de preventa
de las unidades que conforman los desarrollos habitacionales previstos al interior del Plan
Parcial se ha logrado la comercializacion efectiva de 557 unidades desde su lanzamiento en
septiembre del afno 2017, lo cual representa un ritmo de ventas particularmente bajo respecto
de otros proyectos comparables, hecho que — al menos en parte — tiene su explicacion en el
area de las unidades inicialmente previstas en la formulacién del Plan Parcial y que, a la postre,
dista de las condiciones de demanda que presenta el mercado y que se abordaran en un aparte
posterior de este mismo documento.

2. Condiciones de oportunidad, pertinencia y necesidad del ajuste propuesto.

2.1 Cambios en la estructura poblacional de la ciudad y de composicion de hogares.

Los datos referentes a la poblacion de la ciudad que pueden obtenerse de las Encuestas
Multiproposito (EMP) de los afios 2017 y 2022 como también del censo de poblacion y hogares
del ano 2018 desarrollado por el DANE muestran un cambio sustancial en la estructura de los
hogares en materia del nUmero de integrantes que los componen, siendo de especial relevancia
la tendencia de crecimiento sostenido de la proporcion de hogares conformados por una sola
persona, hecho que no es exclusivo de Bogota sino que es mas bien un comportamiento
presente en las principales ciudades del pais y del mundo, como lo han referido diferentes
estudios sobre esta materia. A modo demostrativo, cabe referirse a lo manifiesto en el reporte

REGISTRO DISTRITAL « BOGOTA DISTRITO CAPITAL (COLOMBIA) « ANO 59 NUMERO 8353 « PP. 1-62 « 2025 ¢ JUNIO ¢ 25



de resultados de a EMP 2017 respecto de esta dinamica en los términos contenidos en dicho
documento:

“El tamario del hogar tiene un efecto directo sobre las decisiones de politica de ordenamiento
territorial incrementando las necesidades de largo plazo de construcciéon de vivienda,
equipamientos, espacio publico, vias, entre otras. La Encuesta Multipropdsito 2014 tuvo
como resultado un tamario de 3,16 personas por hogar. mientras que en 2017 este valor
disminuyé a 2,98. Una causa de esto es la caida de los hogares que tienen cuatro o mas
miembros, que en 2017 se ubicé en 34,3% mientras que en 2014 era de 39,2%.

Por otro lado, se observa que la cantidad de hogares unipersonales aumentaron en 1,8
puntos porcentuales entre 2014 y 2017. Esto sucedié en todos los estratos. La mayor
proporcion de este tipo de hogares se observo en el seis, donde también se observo el mayor
aumento, creciendo en 8 puntos porcentuales. (...)

La distribucion de hogares por estrato muestra una correlacion clara con el ingreso. La
proporcion _se_incrementa en la medida en que crece el ingreso promedio. Vale la pena
destacar que en estrato seis se observa que cerca del 42% de los hogares son
unipersonales, siendo una cifra considerablemente alta, teniendo en cuenta que esta
proporcion es tres veces mas baja en los estratos uno y dos.” (subraya fuera de texto).

Grafica 1 Porcentaje de hogares de una persona por estrato

Estrato 2014 2017 Porcentaje
1 12,0% ] 11,7%
2 11,4% ] 12,3%
3 14,7% ] 16,3%

Total Bogati 14,5% s 16,3%

Fuente: Encuesta Multipropésito 2017 — DANE SDP
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Grdfica 2 Porcentaje de hogares unipersonales por localidad

LOCALIDAD 2014 2017
Bosa  12,1% ] ] 8,7%
Usme  122% ] 9.7%
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Fuente: Encuesta Multipropdsito 2017 — DANE SDP

Como bien puede observarse de los datos contenidos en la gréafica precedente, la localidad de
Puente Aranda se ubica dentro del tercio superior de las localidades en las que se ha
incrementado sostenidamente la proporcion de hogares unipersonales, pasando de contar con
un 13,5% para el ano 2014 a 16,1% en el aflo 2017 (momento en que se reportan los datos para
la EMP), hecho que demuestra que se trata de un fendmeno que previsiblemente tendera a
mantenerse, habida cuenta de que se trata de una localidad que se encuentra en un proceso
de transformacion de su estructura y su perfil urbano, en razon a la progresiva transformacion
de las antiguas areas industriales asociada a la emergencia de nuevos proyectos de renovacion
urbana con los que se incrementara la oferta de unidades de vivienda y a su proximidad a
infraestructuras de transporte masivo como el corredor del Regiotram de Occidente y la Troncd
Avenida 68 de Transmilenio, elementos que claramente acercan a la poblacién a los centros de
trabajo, educacién, comercio y servicios en un area central como en la que se localiza el Plan
Parcial “Ciudadela Nuevo Salitre”. Lo anterior guarda igualmente relaciéon con el segmento de
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mercado al cual se dirigen los proyectos inmobiliarios previstos al interior del Plan Parcial, pues
es claro que enrazén a su localizacion y al valor de entrada del suelo que conforma su area de
planificacion, se trata de un sector que sigue en parte la suerte del sector de Ciudad Salitre, aun
cuando no resulte exactamente comparable; en tal sentido, si el analisis de refiere al segmento
de los estratos socioecondmicos 4 y 5 se observa que el aumento de los hogares unipersonales
es de 3% y 6% aproximadamente en cada caso, hecho que para un periodo de apenas 3 afios
resulta ser contundente.

De otra parte, si bien los resultados presentados porla EMP 2017 fueron objeto de ajuste con
los resultados procesados del censo DANE 2018, estos ultimos terminan por validar la tendencia
antes expresada, toda vez que de acuerdo con la informacién reportada en el sistema
REDATAM para el nivel de localidad de Bogota se observa que en el caso del ultimo censo la
proporcion de hogares conformados por una sola persona representa el 22,5% del total de
hogares reportado en la localidad de Puente Aranda; si a este dato se le agregan los hogares
conformados por dos personas, se alcanza el 45,4% del total, lo que en la practica confirma los
datos previos.

Si se toman los datos agregados para la ciudad, el censo DANE 2018 revela que 21.71% de los
hogares es conformado por 1 sola persona, el 23.14% esta conformado por 2 personas, el
23.63% cuenta con 3 personas y el 19.34% presenta 4 personas, lo que equivale a decir que
los hogares conformados entre 1 y 2 personas representan el 44.85% de los casos censados.
Con relacién al numero de personas por vivienda, el 19.56% de las viviendas es habitado por 1
sola persona, el 22.27% es habitado por 2 personas, el 23.25% es habitado por 3 personasy el
19.61% es habitado por 4 personas, con lo que puede afirmarse que el 41.83% de las viviendas
es habitada por entre 1 y 2 personas, siendo asi una tendencia claray demostrable.

A su turno, los datos informados por la Secretaria Distrital de Planeacion en los documentos
que conforman el diagndstico de ciudad base para el proceso de revision del Plan de
Ordenamiento Territorial que actualmente se encuentra en curso, permite complementar este
panorama, tomando en cuenta que Puente Aranda se perfilacomo una localidad que viene de
unadinamica de pérdidade poblacion, lo que entodo caso bien podriarevertirse en los proximos
anos, amén de las transformaciones anotadas previamente. Valga en este punto citar lo
expresado por la SDP sobre este particular:

“En Puente Aranda el grupo de los adulfos son los tunicos que cada vez tienen un peso mayor
dentro del total de poblacion (57,34%). en contraste con las personas de los grupos de
Primera Infancia y Adolescencia que cada vez son un grupo poblacional menor, debido a la
reduccién de la fecundidad que experimenta la localidad.
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Grafica 3. Puente Aranda: Distribucion de grupos poblacionales 2017

Fuente: SDP — Diagndstico Puente Aranda 2020

Seqtin las proyecciones de poblacién, se puede observar que la poblacion de Puente Aranda
presenta tendencia decreciente, pero mucho mayor que la del total Bogota. Mientras la
poblacion total de Bogota paso de una tasa de crecimiento de 1,33% para 2014 a 1,25%
para 2017, la localidad de Puente Aranda paso de 0,02% para 2014 a -1,48% en 2017,
Bogota presento una variacion de -0,08 puntos porcentuales, entre 2014 y 2017 mientras
que_Puente Aranda registro una variacion de -1,50 puntos porcentuales para este mismo
periodo.” (subrayas fuera de texto). (Diagnostico revision POT Puente Aranda — SDP
2020).

Es claro entonces que el cambio enlas condiciones de composicion de los hogares en la ciudad,
y en particular en la localidad de Puente Aranda, no es un hecho aislado ni tampoco coyuntural,
sino que es reflejo de una estructura poblacional que se encuentra en transicion y que se
caracteriza por postergar la conformacion de un nucleo familiar “tradicional” en el que conviven
los dos padres con uno o varios hijos, o incluso renunciar a ello, encontrando en el modo de
vida auténomo e individual un modelo aceptable e incluso deseable. A modo de cierre, sea
oportuno citar la conclusion que presentala EMP 2017 sobre este asunto, y luego de analizar
este comportamiento incluso en los municipios de la Sabana de Bogota:

“La tendencia de crecimiento constante en los hogares unipersonales registrada tanto en
Bogota como en los municipios de la Sabana y cabeceras de provincia es un indicador de
los cambios sociodemograficos ocurridos en el pais durante las ultimas décadas, pero que
se presentan de manera mas acentuada en la region de Bogota y Cundinamarca, debido a
su alto nivel de ingresos y de desarrollo econémico. Esto genera cambios en las expectativas
y_aspiraciones personales, que se orientan principalmente hacia el desarrollo personal
individual, postergando de esta manera las uniones, y por lo tanto, la conformacion de
hogares. Probablemente, el patron de crecimiento de este tipo de hogares se acentue en las
siguientes décadas, debido a la profundizacion de la transicion demografica”. (subraya fuera
de texto).

Esta hipdtesis se confirmo con los datos de la ultima EMP 2022, en el marco de la cual se
observé como el porcentaje de participacion de los hogares unipersonales ya se ubicaba en el
19,3% del total de los hogares de la ciudad, tendencia que en todo caso tiende a continuar
acentuandose.
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Gréfica 4. Tipologia de hogares de Bogota 2021
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Extenso: conformado por una familia nuclear mas otros parientes no nucleares.
Compuesto: incluye personas sin parentesco con el jefe de hogar.

Fuente: SDP — Encuesta Multipropésito 2022

Asi las cosas, es evidente que el Plan Parcial debe acoger esta nueva realidad y tomar las
decisiones que responsan de forma adecuada al cambio poblacional que se presenta, hecho
que claramente se traduce en que los parametros inicialmente considerados para su formulacion
respecto de la correlacion de personas por vivienda no necesariamente siguen siendo validas,
en tanto para el momento en que se desarrollaron los analisis de poblacién se tomaron en
consideracion datos de la EMP del afio 2014y algunos aspectos reportados como proyecciones
demograficas a partir de los DANE disponibles para el momento, que en todo caso demandan
ser gjustados a lo ya referido en los acapites previos.

En consecuencia, la propuestade ajuste al Plan Parcial considera pertinente incorporar nuevos
parametros de evaluacion de la poblacion que se proyecta residira en las unidades de vivienda
que se desarrollaran al interior del mismo, hecho que en concreto significa reconocer que para
las unidades de vivienda cuyo valor sea superior al rango de Vivienda de Interés Social se
tomara un valor de 2,10 personas por vivienda, en tanto que para las unidades de Vivienda de
Interés Social Prioritario se proyectan 3 personas por vivienda y para las nuevas unidades de
Vivienda de Interés Social que se incorporaran en esta oportunidad al planteamiento del Plan
Parcial se consideran 2 personas por vivienda.

Valga manifestar en este punto que los ajustes a los parametros de poblacion que se presentan
como parte de la modificacion del Plan Parcial mantienen el valor de habitantes considerados
en la formulacion inicial como base para el calculo del espacio publico efectivo del mismo, esto
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es un total de 5.930 personas que acceden a 23.720 m2 de espacio publico en una proporcion
de 4 m2 / hab., hecho por el cual no se presenta déficit en este aspecto.

2.2 Cambios enla dinamicainmobiliariay estructura de oferta de productos inmobiliarios.

A consecuencia de lo expresado en el numeral precedente, como también en razén a las
dinamicas de la economia local y nacional, el mercado inmobiliario en el segmento residencid
ha venido presentando cambios importantes en cuanto se refiere al perfil de los productos
inmobiliarios demandados por los diferentes segmentos de compradores, siendo de especial
atencion el ajuste de la busqueda hacia unidades que si bien pueden presentar areas inferiores
a las que convencionalmente se presentaban en el stock de los desarrollos, resultan ser
adecuadas para el comprador por su localizacion geografica en términos de proximidad a
centros de trabajo o estudio, la posibilidad de acceder a servicios complementarios como
comercios y sitios de recreacion, y en especial el hecho de contar con facilidad de conexién a
la red vial y a los sistemas de transporte que garanticen buenas condiciones de accesibilidad y
movilidad, incluyendo los medios no motorizados que progresivamente se prefieren al uso del
vehiculo individual privado.

En ese sentido, algunos estudios realizados sobre los intereses de quienes visitan las salas de
venta han evidenciado que en la actualidad los potenciales compradores de vivienda muestran
especial interés por los atributos antes indicados, reduciendo el interés por contar con mas de
un cupo de estacionamiento para vehiculos privados, privilegiando otros aspectos como la
posibilidad de contar con comercios de baja escala que suplan sus necesidades recurrentes, y
la facilidad de llegar a sus sitios de trabajo o estudio empleando la bicicleta o el transporte
masivo. De forma complementaria a lo indicado, la EMP 2017 sefala:

“El crecimiento significativo de los hogares unipersonales en la ciudad concibe retos
importantes en el mercado de vivienda, derivados de las presiones para generar una mayor
oferta de vivienda. Esto principalmente en zonas ubicadas cerca a los centros de empleo,
con caracteristicas diferenciadas respecto a la oferta tradicionalmente disefiada para
hogares de mayor tamafio.”

De forma consistente con lo antes indicado, estudios sobre el mercado inmobiliario con corte al
primer cuatrimestre del afio 2020 indican que, en materia de comercializacion de apartamentos,
la mayor demanda de unidades se presenta en el rango comprendido entre los 51 m2 y los 70
m2 (que representan el 57% del universo consultado), seguido de lejos por las unidades que
presentan dreas de hasta 50 m2 (con un 36,41%), hecho que claramente difiere del parametro
estimado como area de las unidades de vivienda en el rango de vivienda No VIS dentro de la
formulacion inicial del Plan Parcial y que corresponde a 97,66 m2.

Es claro que esta estimacion obedecia a las condiciones del mercado inmobiliario que eran
observables para el momento de su formulacion original, esto es el afio 2015, pero — tal como
se indicé en el acépite previo — en este momento tanto los cambios en las condiciones
demograficas respecto de la composicion de los hogares, como también las volatilidades y
cambios en los fundamentales econdmicos a nivel local y global generan la necesidad de ajustar
las disposiciones del Plan Parcial a esta realidad.
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Gréfica 5 Venta de apartamentos Bogota — Abril 2020
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Fuente: Ospinas y Cia con datos Galeria Inmobiliaria

Lo que aqui se manifiesta no es un hecho aislado; de hecho, los cambios evidenciados en el
comportamiento de la demanda de productos inmobiliarios guardan relacion directa con la
estructura y tamafio de los hogares de la ciudad y las perspectivas de inversién que expresan
las personas hacia la adquisicién de una unidad de vivienda, bien sea que destine a su propia
residencia o bien con fines de renta. Para el caso, es relevante reconocer que la dinamica de
produccidon de unidades de vivienda registrada por la Unidad Administrativa Especial de
Catastro Distrital UAECD ha venido mostrando el importante crecimiento de la participacion
porcentual de las unidades de areas incluso inferiores alos 40 m2 dentro del total agregado de
unidades de vivienda de la ciudad, tal como se evidencia en la siguiente grafica, tomada del
ultimo censo inmobiliario de Bogota.
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Grafica 6. Area construida de nuevos predios residenciales
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Obsérvese entonces como en el periodo comprendido entre los afios 2016 (momento en el que
fue adoptado el Plan Parcial objeto de ajuste) y 2023, los inmuebles comprendidos en el rango
de hasta 50 m2 pasaron de representar cerca del 45% del total de los registros a participar con
algo mas del 60% del total, lo que equivale a decir que en apenas un espacio de 7 afos la
incidencia de este tipo de productos inmobiliarios ha logrado ascender 15% y con muestras de
corresponder aun comportamiento con tendencia a mantenerse e incluso ampliarse en los afios
venideros.

En atencion a lo anterior, se considera pertinente modificar la composicién del catalogo de
productos inmobiliarios previstos inicialmente al interior del Plan Parcial, ajustando el area
promedio de las unidades de vivienda No VIS a ochenta punto sesentay tres metros cuadrados
(80,63 m2) aefectos de que las mismas se adecuen alas condiciones de mercado ya expuestas,
e incorporando en este caso el segmento de vivienda de interés social VIS, preservando en todo
caso el tamano inicialmente previsto de cuarenta y cinco metros cuadrados (45,00 m2) para las
230 unidades de vivienda interés social prioritaria - VIP. Lo anterior, en todo caso, reconoce y
respeta los compromisos previamente establecidos con la administracion Distrital y contenidos
en la carta de intencion suscrita entre Ospinas y Cia y la Secretaria Distrital de Habitat, conforme
a la cual se determiné la provisién de aproximadamente doscientas treinta (230) unidades de
vivienda de interés social prioritario VIP al interior del Plan Parcial; en razén a ello, y en procura
de garantizar el equilibrio econémico del proyecto, se mantienen las doscientas treinta (230)
unidades VIP y la incorporacién de doscientas (200) unidades de vivienda de interés social VIS,
las cuales no se encontraban consideradas en la formulacién inicial pero que se dirigen al
segmento de mercado que, como se dijo, presenta la mayor demanda y se mantiene dentro de
la intencion de atender a la poblacion de menores ingresos econdmicos a través de soluciones
de vivienda formal localizadas en areas centrales de la ciudad.

Con esta propuesta de ajuste, se logra generar una mejor integracion de las unidades VIP al
conjunto del proyecto y al entorno urbano que lo circunda, al tiempo que se logra proveer un
numero importante de unidades en el segmento VIS que no se habian considerado en la
formulacion inicial, aportando con ello a la materializacion de la politica de generacion efectiva
de este tipo de vivienda en proyectos sujetos al tratamiento de renovacion urbana en la
modalidad de redesarrollo contenida en el articulo 75 del Acuerdo Distrital 761 de 2020 “Por
medio del cual se adopta el Plan de desarrollo econémico, social, ambiental y de obras publicas
del Distrito Capital 2020-2024 “Un nuevo contrato social y ambiental para la Bogota del siglo
XXI’, asi como también ajustar las disposiciones contenidas en el Decreto Distrital 583 de 2016
al régimen de incentivos previsto en el Decreto Distrital 221 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 761 de 2020 "Por medio del cual
Sse adopta el Plan de desarrollo econémico, social, ambiental y de obras publicas del Distrito
Capital 2020-2024 “Un nuevo contrato social y ambiental para la Bogota del siglo XXI" y se
adoptan otras disposiciones”. En concordancia con lo estatuido en este ultimo, se propone
igualmente el homogenizar el area de las unidades VIS y VIP en cuarenta y cinco metros
cuadrados (45,00 m2), en procura igualmente de permitir la aplicacion de los incentivos
establecidos en el marco del régimen de transicion establecido numeral 4 del articulo 18 de la
cita norma.
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Tabla 1 Edificabilidad Plan Parcial actual vs propuesta

EDIFICABILIDAD PROYECTADA

PLAN PARCIAL PROPUESTA
APROBADO MODIFICACION

Area Neta Vendible VIP (m2) 10.350,00 10.350,00
Unidades 230 230
Area por unidad (m2) 45,00 45,00*
Area Neta Vendible VIS (m2) - 9.000,00
Unidades - 200
Area por unidad (m2) - 45,00*
f\n:e;)‘ Neta Vendible No VIS 188.479,80 179.479,79
Unidades 1.930 2.226
Area por unidad (m2) 97,66 80,63**
Subtotal Vivienda (m2) 198.829,80 198.829,79
6:;? Neta Vendible Comercio 7.500,00 7.500,00
6:;? Neta Vendible Servicios 6.000,00 6.000,00
Area Total (m2) 212.329,80 212.329,79

Fuente: Ospinas y Cia — Elaboracién propia

* Se mantiene el area de 45,00 m2 inicialmente aprobada paralas unidades VIP y se homologa con las unidades
VIS consideradas en la propuesta de modificacion.

** El area indicada corresponde al promedio del total agregado de las 2.226 unidades de vivienda No VIS
consideradas dentro de la propuesta de modificacion del Plan Parcial. No obstante, ala fecha se cuentan 1.486
unidades que incluyen 557 unidades efectivamente comercializadas y 929 unidades comprometidas en etapas
constructivas siguientes, con un area promedio de 80,63 m2.

A su turno, es de reconocer que el afio 2020 fue un periodo completamente atipico en materia
del mercado inmobiliario, tanto por la paralisis sufrida por el sector asociada a la necesidad de
acatar las medidas de aislamiento preventivo implementado como medida de contencién de la
pandemia del COVID - 19, como también por el impacto econémico que ha representado la
detencién de la economia nacional a causa del cierre de un gran numero de unidades
productivas por esta misma causa. No obstante esta situacion, los indicadores han demostrado
que la demanda de vivienda nueva muestra signos de recuperacién ante la entrada en
funcionamiento de los mecanismos de subsidio a los créditos hipotecarios impulsados por el
gobierno nacional a través del Ministerio de Vivienda, hecho que también guarda relacién con
la generacion de unidades para el segmento VIS que, incluso desde antes de la llegada de la
emergencia sanitaria asociada al COVID — 19, presentaba la mayor participacion de la oferta
con un 53%, segun los datos reportados por Camacol Bogota y Cundinamarca al cierre del afio
2019.

La revision de los datos incluidos en el estudio de oferta y demanda de vivienda y no
habitacionales para el afio 2020 elaborado por esta misma entidad y publicados en el mes de
noviembre muestran que en el caso de Bogota, el area licenciada para vivienda VIS alcanzé
1.277.388 m2 con una variacion de 5,9% respecto del afio 2019 (corte al mes de julio), en tanto
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que la vivienda No VIS reporté un area licenciada de 1.441.995 m2 con una variacion de -14.4%
para el mismo periodo; lo anterior, claramente, indica que el segmento VIS es particularmente
demandado por los compradores y, en consecuencia, genera alta rotacion y dinamismo al
interior de los desarrollos urbanisticos. Esta situacion ha sido reconocida en los medios de
comunicacion y en los portales de informacion econdmica especializada quienes reportan la
informacion divulgada por el Ministerio de Vivienda, y que dan cuenta de lo antes dicho; a modo
de ilustracion, a continuacién la resena presentada en el portal Valoraanalitik.com:

“El Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio de Colombia revel6 que, durante noviembre
de 2020, se comercializaron 20.650 viviendas nuevas en el pais, superando en casi 300
unidades el récord histérico que se alcanzé en octubre pasado.

Segun el Ministerio, estas cifras confirman que la reactivacién va por buen camino y
mantiene su curva ascendente, ‘recuperando el terreno perdido durante el segundo y tercer
trimestre de este afio por causa de la pandemia de la Covid-19”,

Al respecto, el ministro de Vivienda, Jonathan Malagén, indicé que “las cifras de Galeria
Inmobiliaria _asi lo confirman, noviembre se convirti6 en el mejor mes de la historia de
Colombia en ventas de VIS, batiendo los récords alcanzados en septiembre y octubre de
2020 con 14.061 unidades VIS vendidas, un 30% mas que el mismo mes de 2019”.

La comercializacion de viviendas No VIS también evidencié buenos resultados, durante el
mes pasado se vendieron 6.589 unidades, para un incremento de 61 % frente a noviembre
de 2019.

“En octubre las ventas de vivienda estaban en niveles histéricos y hoy gracias alas medidas
implementadas por el presidente Ivan Duque en materia de vivienda, solo bastaron 30 dias
para romper nuevamente el récord y matricular al mes de noviembre como el mejor de los
ultimos afos” afirmé Malagon.

El jefe de la cartera de Vivienda también revelé que Bogota y los municipios aledafios, con
8.352 unidades vendidas, también alcanzaron el mejor mes en registro, superando en 33 %
las ventas del mismo periodo de 2019.” (subraya fuera de texto).

En ese sentido, resulta de especial importancia para el Plan Parcial “Ciudadela Nuevo Salitre”
elincorporar a su catalogo de productos las unidades de viviendas VIS, a efectos de atender de
manera efectiva esta demanda y fortalecer su dinamica de comercializacion, hecho que a su
turno guarda relacién directa con las politicas de produccion de este tipo de viviendas en areas
centrales de la ciudad como ya se ha mencionado.

De otro lado, es preciso a este punto reconocer que la estructura de asignacion de los
aprovechamientos urbanisticos inicialmente prevista en la formulacion del Plan Parcial parte de
determinarlos de forma nominal para cada una de las areas utiles del proyecto, generando una
suerte de esquema cerrado y estatico a efectos de su ejecucion futura, supuesto este que no
obstante apreciarse l6gico y consecuente con el sentido de este instrumento de planificacion,
tiende a dejar de lado el reconocimiento del caracter mutable del entorno econémicoy comercial
en el que se inscriben desarrollos urbanisticos de mediano y largo plazo como éste.

Se requiere entonces generar un mecanismo que permita movilizar los aprovechamientos
urbanisticos aprobados para el Plan Parcial en términos de usos y metros cuadrados de
edificabilidad, guardando en todo caso el equilibrio con las obligaciones urbanisticas asociadas
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a los mismos, reconociendo que la estructura urbana aprobada no presente modificaciones
respecto de las areas de cesion obligatoria o el cumplimiento de los requerimientos de cupos
de estacionamientos o de espacio publico efectivo para sus futuros habitantes, de manera que
los derechos de edificabilidad funcionen amodo de una bolsa agotable y su utilizacién se de en
el marco de la ejecucion general del Plan Parcial y no de cada una de las manzanas o lotes
utiles; la carencia de este tipo de mecanismos convierte en obligatorio el trémite de
modificaciones al contenido del Decreto de adopcién del Plan Parcial cada vez que se presenten
situaciones de cambio en el entorno econdmico o comercial, aun si la estructura urbanistica es
la misma en todos los casos, hecho que supone costos de gestion incrementales en el tiempo
para el promotor y compromete de paso el cumplimiento del cronograma de ejecucion
establecido dentro de la norma de adopcion.

2.3 Articulacion del Plan Parcial de Renovacién Urbana “Ciudadela Nuevo Salitre” a los
sistemas de transporte masivo (TM Troncal Avenida 68 y Regiotram de Occidente)

En razoén a su localizacion, el Plan Parcial “Ciudadela Nuevo Salitre” presenta un caracter de
nodo o interseccion del trazado de dos sistemas de transporte masivo: de una parte, el
correspondiente a la linea de transporte férreo asociado a la sistema Regiotram de Occidente,
cuyo patio de maniobras se ubicard en el espacio que actualmente ocupa la estacién
denominada “Kildmetro 5”, ubicada sobre el limite oriental del Plan Parcial y siendo su colindante
inmediato y, de otro lado, la Troncal Avenida 68 del Sistema de Transporte masivo Transmilenio,
cuya ejecucion se encuentra en marcha a cargo del Instituto de Desarrollo Urbano IDU.

En ese sentido, es de reconocer que los habitantes de las unidades de vivienda, asi como
también las personas que habitaran las unidades comerciales y de servicios que se prevén al
interior del proyecto contaran con facilidades de acceso y transporte que, a su vez, les permitiran
conectar de forma eficiente con otros sectores de la ciudad y con los de la region sabana de
occidente, mediante la complementacion de ambos sistemas. De igual manera, y en razén a las
intervenciones previstas en materia de adecuacion del espacio publico asociado,
primordialmente, al corredor de la Troncal Avenida 68, sera posible ademas acceder a lared de
ciclorutas de la ciudad, facilitando con ello el transporte a través de medios no motorizados, y
disminuyendo en suma la presién de utilizacion del vehiculo particular.

El planteamiento urbanistico inicial del Plan Parcial reconocié desde su concepcion inicial la
necesidad de vincular el espacio publico con el privado, de manera que su conformacién no se
basa en la generacion de Conjuntos Cerrados sino en la transiciéon entre ambos espacios a
través de las denominadas “Areas Privadas Afectas al Uso Publico” APAUP, hecho que resulta
conveniente y acertado a la luz de las condiciones previstas para la ejecucion de los proyectos
de infraestructura de transporte antes referidos, en términos de circulacion peatonal, vehicular
y de aglomeracion de usuarios. En tal sentido, es deresefar que el IDU en conjunto con Ospinas
y Cia han venido desarrollado mesas de trabajo conducentes a la debida articulacion del
planteamiento urbanistico del Plan Parcial a los disefios previstos para la Troncal Avenida 68,
toda vez que resulta ser la infraestructura que genera un efecto directo en términos
operacionales respecto del proyecto, particularmente en cuanto atafe al funcionamiento de la
red vial circunvecina.

No obstante, desde su adopcion inicial, el Plan Parcial previé la provisién de un total de 3.842
cupos de estacionamiento para vehiculos, siendo 3.515 cupos destinados para atender la
demanda de las unidades de vivienda VIP y No VIS, considerando en este ultimo caso la
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posibilidad de acceder a mas de un cupo de estacionamiento. Ante los cambios del mercado
inmobiliario y la proximidad a los sistemas de transporte masivo de pasajeros ya referidos, es
posible considerar viable mantener el mismo numero de cupos, aun en el entendido de
incrementar el niumero de unidades de vivienda, hecho que en todo caso requiere ser
comprobado de forma objetiva mediante la validacion de los datos aprobados en el estudio de
movilidad incorporado a la adopcion original del Plan Parcial.

Para este efecto, y como parte del soporte técnico de esta propuestade ajuste, se adelanté la
revision de los datos contenidos en el estudio de transito previamente aprobado, tanto en sus
parametros de calculo y estimacién como también en materia de las acciones de mitigacion de
impactos contenidas en el mismo, encontrandose que el incremento de las unidade s de vivienda
previstas no representa un cambio en las condiciones de transito ya evaluadas, en la medida
en que se mantiene el mismo numero de estacionamientos inicial pero se ajusta la asignacion
de los mismos, obedeciendo a los parametros del Decreto 190 de 2004 para el sector de
demanda C, al cual pertenece el area del Plan Parcial y que los calculos empleados en la
modelacion inicial resultan ser superiores a las exigencias establecidas en las normas técnicas
aplicables, por lo que se cuenta con un espacio o margen de ajuste suficiente para absorber sin
inconvenientes las modificaciones propuestas (el soporte particular de este aspecto se presenta
como anexo a este documento).

Sobre el particular puede manifestarse que de acuerdo a los resultados obtenidos, se tiene que
la demanda vehicular estimada en el estudio de transito aprobado (factor que permite medir el
impacto en términos de movilidad en la malla vial analizada y determinar los viajes atraidos por
los usos propuestos) es superior a la demanda estimada con el aumento de las unidades de
vivienda No VIS y la incorporacién de unidades de vivienda VIS, dado que la base para la
estimacion de la demanda corresponde a los estacionamientos propuestos, y aunque se
aumentan las unidades de vivienda los estacionamientos se mantienen, por lo que esta
modificacion no afecta lo estimado en el estudio aprobado y por ende las acciones para mitigar
los impactos que se generaron inicialmente siguen siendo vigentes para esta propuesta.

Lo anterior se corrobora con la metodologia por modelos de demanda o espejo, donde se
observa que para la horade maxima rotacion en la jornada de la mafiana para el tipo de vivienda
NO VIS, la demanda corresponde al 33% de los cupos de estacionamientos por norma, lo cual
lleva a concluir que la demanda generada con las estimaciones realizadas presenta una
sobreestimacion del 45% con respecto a la demanda estimada por los modelos de rotacion. De
igual manera, se observa que para la hora de maxima rotacion en la jornada de la mafiana para
el tipo de vivienda VIP, la demanda corresponde al 40% de los cupos de estacionamientos por
norma, lo cual lleva a concluir que la demanda generada con las estimaciones efectuadas
presenta una sobreestimacion del 33% con respecto a la demanda estimada por los modelos
de rotacion.

Por esta razdn se concluye que la demanda estimada por el método basado en la cantidad de
estacionamientos que utilizé el estudio de transito aprobado es superior a las estimaciones
realizadas por modelos de demanda. Asi mismo, el mantener la demanda con el aumento de
viviendas No VIS puede argumentarse también desde el punto de vista de los habitantes
proyectados en el plan parcial, debido a que el nimero de habitantes previsto se mantiene, dado
que se considera una reduccion en el numero de habitantes por vivienda respecto de lo
inicialmente evaluado.

REGISTRO DISTRITAL « BOGOTA DISTRITO CAPITAL (COLOMBIA) ¢ ANO 59 NUMERO 8353 « PP. 1-74 ¢ 2025 » JUNIO « 25



Finalmente, respecto al funcionamiento de la red vial y la validacion de las acciones de
mitigaciéon de impactos inicialmente aprobadas, se observa que los resultados de las
intersecciones internas del plan parcial son éptimos, ya que no se presentan demoras de mas
de 25 segundos, el nivel de servicio mas alto que se observa corresponde al giro izquierdo del
acceso occidental de la interseccion de la Carrera 66 x Calle 20, el cual es correspondiente con
un nivel de servicio C; lo anterior implica que las acciones de mitigacion propuestas en el estudio
de transito siguen siendo pertinentes y no requieren implementar medidas adicionales de
mitigacion de impactos.

Bajo estos supuestos, queda claro que las modificaciones propuestas en esta oportunidad no
generaran ningun tipo de afectacion negativa al sistema de movilidad y por tanto no se requiere
adelantar cambios o nuevas gestiones de aprobacion relativos a la solucion de movilidad y
compromisos ya suscritos por parte del promotor del Plan Parcial con el Distrito Capital. Asi
mismo, y en procura de garantizar que en cualquier caso el numero de cupos de
estacionamiento sea exactamente el mismo al que existe en la actualidad, en esta oportunidad
se incorporara una disposicidon particular a modo de paragrafo Unico en el articulo 23° del
Decreto Distrital 583 de 2016, en el sentido de especificar que sin perjuicio del cumplimiento de
las proporciones de estacionamiento establecidas en el cuadro incluido en el citado articulo, el
PPRU Ciudadela Nuevo Salitre dispone de un maximo de 3.842 cupos cuya asignacion se
determinara en el marco del trdmite y aprobacién de las licencias urbanisticas de construccion
requeridas para el desarrollo de los correspondientes proyectos inmobiliarios a ejecutarse en
cada una de las éareas utiles que lo conforman. La cantidad total de cupos de
estacionamientos antes indicada (3.842 cupos) se tendra como una bolsa global fija y de
monto agotable dispuesta para el cumplimiento de la obligacion de provision de plazas
de parqueo al interior de la totalidad del Plan Parcial, y en tal sentido correspondera al
promotor del Plan Parcial o a la entidad fiduciaria que se comisione para la administracion del
vehiculo fiduciario a través del cual se opere el Plan Parcial, mantener el control del consumo o
agotamiento de dicha bolsa de cupos de estacionamientos e informar a los posibles terceros
desarrolladores de los proyectos inmobiliarios a ubicarse en las areas utiles del mismo de la
cantidad de cupos dispuestos para el citado proyecto. Asi las cosas, y partiendo del
reconocimiento de los compromisos previamente adquiridos con los compradores de las
unidades de vivienda ya comercializadas, una posible asignacion de cupos de estacionamientos
podria ser la que se presenta en la tabla siguiente.

Tabla 2 Cupos de estacionamiento - escenario modificacion Plan Parcial

TIPO DE PARQUEADEROS
UNIDADES
PRODUCTO PRIVADOS | VISITANTES TOTAL
VIVIENDAS YA
COMERCIALIZADAS 1.486 119.817,13 1.546 211 1.757
(NOVIS)
VIVIENDAS VIP 230 10.350,00 38 15 54
VIVIENDAS VIS 200 9.000,00 53 20 73
VIVIENDAS NO VIS 740 59.662,66 1.541 90 1.631
SERVICIOS 6.000,00 51 51 102
COMERCIO 7.500,00 24

T N = I_I_
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En todo caso — se reitera — esta asignacion resulta ser meramente indicativa pues la
determinacién del numero de cupos definitivo asignado a cada desarrollo inmobiliario se
verificara en el proceso de licenciamiento urbanistico que se adelante ante un curador urbano
de la ciudad; en todo caso, en lo que corresponde a los cupos de estacionamientos ya
comprometidos con la venta de las unidades de vivienda ya comercializadas, su asignacion se
mantendra conforme a lo contenido en los contratos ya suscritos con los respectivos
compradores. Respecto de los cupos restantes, como se ha dicho, podran asignarse en la
proporcion que se determine por tipo de uso conforme a la aplicacion de las exigencias
contenidas en el cuadro que hace parte del articulo 23 del Decreto Distrital 583 de 2016.

2.4 Impacto de la propuesta de modificacion en el planteamiento de técnico de las redes
de acueducto y alcantarillado previamente aprobadas.

Es claro que ante un escenario de incremento del numero de unidades de vivienda posibles de
desarrollar al interior de un Plan Parcial previamente adoptado se haga necesario realizar una
verificacion y validacion técnica de las condiciones técnicas de provision y prestacion de los
servicios publicos domiciliarios, a fin de establecer si a consecuencia de dichos cambios resulta
necesario o no modificar el planteamiento de redes inicialmente aprobado, maxime cuando —
en el marco de la aplicacion de las normas técnicas particulares — los parametros empleados
para la evaluacion de los disefios propuestos se remiten a supuestos definidos con referencia
al tipo de productosinmobiliarios y los consumos o demandas esperadas para cada uno de ellos
con base en parametros demograficos, que no necesariamente se ajustan a hipétesis como la
que sustenta la modificacion del Plan Parcial de Renovacion Urbana Ciudadela Nuevo Salitre,
en la medida en que, como se ha dicho, aun cuando se presenta un incremento en el numero
de unidades de vivienda de posible desarrollo, el numero de habitantes previamente estimado
y que determina la provision de espacios publicos y las demandas efectivas de servicios
publicos se mantienen, dada la modificacion del tamarfio de los hogares que se ha documentado
con base en fuentes de informacion oficial.

Lo anterior adquiere una mayor relevancia cuando, como resulta ser el caso presente, la
modificaciéon pretendidaal Plan Parcial se da en el marco de su ejecucion efectiva y precedida
de la aprobacion de i) las licencias urbanisticas que han permitido la realizacion de las obras
existentes a la fecha; ii) la aprobacién de los disefos especificos de redes hidraulicas y
sanitarias por parte de la Empresa de Acueducto y Alcantarillado de Bogota ESP con base en
lo contenido en dichos actos administrativos® y; iii) la suscripcion de la respectiva Carta de
Compromisos que concretalas condiciones técnicas a observar en la ejecucion de las obras de
construccion de las redes hidraulicas y sanitarias.

Siendo comprensible la necesidad de demostrar la suficiencia de las redes proyectadas y
aprobadas por la Empresa de Acueducto y Alcantarilado de Bogota ESP en el area de
planificacion del Plan Parcial para garantizar el adecuado suministro y prestacion de los
servicios a su cargo, y en el entendido de que la propuesta de modificacion que se presenta a

1 De conformidad con lo expresado por la EAAB en el oficio 3050001 —S—2022 - 085977 de fecha31 de marzo
de 2022 emitido dentro del tramite de revisién de la propuesta de ajuste al PPRU CNS “E/ Plan Parcial de
Renovacion Urbana Ciudadela Nuevo Salitre cuenta con disefios hidrdulicos aprobados por la EAAB-ESP con
numeros de proyectos 32582 y 8485 para los sistemas de Acueducto y Alcantarillado respectivamente, con
Carta de Compromisos No. 9-99-30100-1168-2020 del 20 de octubre de 2020 y actualmente se estdn
ejecutando la construccion de redes con la Supervision de la Direccion de Acueducto y Alcantarillado dela Zona
3”.
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consideracion de la SDP no supone ninguna modificacidn a la estructuraurbanistica inicialmente
aprobada con el Decreto Distrital 583 de 2016, se realizé un andlisis integral de los sistemas de
acueducto y alcantarillado sanitario, cuyos resultados llevan ala demostracion de la suficiencia
de las mencionadas redes. Lamemoria de analisis especificay sus resultados se presentacomo
anexo al presente Documento Técnico de Soporte.

2.4.1 Verificacion de la capacidad de la red de alcantarillado sanitario de la propuesta de
modificacion del Plan Parcial.

Para efectos de evaluar la capacidad hidraulica de la red de alcantarillado sanitario, se empled
la version de la norma NS-085 Criterios de Disefo de Sistemas de Alcantarillado Version 4.1
vigente desde el 24/11/2020 y sus resultados se presentan desde el punto de vista del flujo
uniforme.

2.4.1.1 Concepto general y sintesis del procedimiento de evaluacion.

La red de alcantarillado sanitario principal se desarrolla a lo largo de la Carrera 66, tomando
como direccion la Calle 22 para entregar a la red existente de 24”, en tanto que la red secundaria
parte del APAUP franja ambiental hasta la Calle 20 a conectarse con el colector principal en la
Carrera 66. Una vez se ha planteado la red, y para efectos del disefo, se tomaron en
consideracion tanto las redes ya ejecutadas como las redes proyectadas, partiendo del supuesto
de poder localizar un numero maximo de 2.656 unidades de vivienda con la nueva distribucion
propuesta con la modificacién del Plan Parcial, manteniendo las dimensiones de las areas
construidas de usos comerciales (7.500 m2) y de servicios (6.000 m2) distribuidos en las
manzanas. Con esta informacion y tomando en cuenta el area util privada del Plan Parcial (esto
es descontando las denominadas areas privadas afectas al uso publico A.P.A.U.P.) que
corresponde a28.523,65m2 (2.85 Ha) y la normatividad técnica dela EAAB ESP., se determiné
el caudal de disefio con la suma del caudal méximo horario QMH, el caudal por infiltraciones
QINF vy el caudal por conexiones erradas QCE.

Por otra parte, dado que el area objeto del proyecto es una zona mixta, es decir que se
presentan usos comerciales y residenciales, los caudales comerciales se estimaron como
estrato 4, para los cuales - segun lo sefialado en el capitulo 2.5.3.1 y la Tabla B.2.4. del
Reglamento Técnico RAS Reglamento RAS se le asigna una carga de 6.0 It/m?/seg; de otro
lado, para el area de servicios se considerd su uso como oficinas, por lo que se tiene un
consumo de 20 It/m?/dia.

Finalmente, para efectos de los célculos realizados, se tomo6 una dotacién bruta de 150 L/hab-
dia para viviendas de estrato 5 y de 110 L/hab-dia para viviendas de estrato 1 de acuerdo con
la normatividad de la EAAB - ESP, y coeficiente de retorno de 0.85; conforme con la ubicacion
del proyecto, se tomd una zona de infiltracién baja correspondiente a0.10 L/s-hay un valor de
conexiones erradas de 0.20 L/s-ha.

2.4.1.2 Conclusiones de la evaluacion de capacidad hidraulica de la red de alcantarillado
sanitario.

Una vez realizada la modelacién y evaluacion correspondiente a la capacidad hidraulica de la
red de alcantarillado sanitario de la propuesta de modificacién del Plan Parcial se concluyé que
a) El caudal de disefio de aguas residuales producido en todo el Plan Parcial es de
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aproximadamente 39.72 I/s (en los ultimos tramos) correspondiente con la distribucién actual de
las viviendas bajo la version de la normativa actual NS-085 v 4.2 vigente desde el 13/10/2023;
b) La capacidad hidraulica vista en términos de Y/D, velocidad minima, esfuerzo cumple los
parametros requeridos, en los tramos 4 — 5 construido recientemente cumple ligeramente por
encima del permitido para una relacion maxima 70% para diametros menores de 500mm, al
igual que la fuerza tractiva sea mayor o igual 0.15 kg/m2, y no genera riesgo de mal
funcionamiento de la tuberia en el tramo construido y; c) El flujo estaria dentro del rango de
velocidad adecuada y los recubrimientos en la mayoria de los casos es suficiente, en aquellos
puntos o tramos en donde el recubrimiento no cumpla con los parametros se realizara un
carcamo de proteccion a la tuberia.

2.4.2 Verificacion de la capacidad de la red de acueducto de la propuesta de modificacion
del Plan Parcial.

Para verificar la capacidad de las redes existentes de acueducto en relacién con la propuesta
de modificacion del Plan Parcial se evalua el escenario operativo, en el cual el proyecto es
abastecido en su mayoria por tubos de PVC 6”; en este caso, se evalian los tubos de la red
menor de distribucion y se verificala velocidad pico que ocurriria bajo las condiciones de QMH.
En este sentido, se verificé la velocidad aproximada portubo para el escenario inicial o aprobado
inicialmente y el escenario modificado; para este efecto, se conservaron las condiciones
previamente aprobadas en los casos en donde no se presentaron cambios mientras que para
los parametros que no se encontraban definidos al momento de la aprobacion de los disefios
hidraulicos por parte de la EAAB se asumio lo siguiente:

e Estrato y dotacion de las viviendas VIS: Se asume el mismo consumo de las viviendas
NO VIS

e Consumo de los locales de servicios: Se asume el mismo consumo de los locales
comerciales.

2.4.2.1 Conclusiones de la evaluacion de capacidad hidraulica de la red de acueducto.

Como resultado del andlisis realizado, se verifica que la red secundaria de acueducto cumple
con las velocidades maximas permitidas, sin superar el limite establecido para la ciudad de
Bogota el cual corresponde a 2.0 m/s de acuerdo con la NS-036. Conforme a lo anterior, es
posible afirmar que el planteamiento de las redes de acueducto previamente aprobado con el
Decreto Distrital 583 de 2016 y concretado con la aprobacion de los disefios hidraulicos por
parte de la EAAB — ESP que han permitido la ejecucion de las obras en curso cumplen con el
criterio de velocidad. No obstante, se presenta una modificacion en el diametro de la acometida
para los lotes de la Super Manzana 2, pasando de 1 1/2” a 27, la cual sera incorporada en la
fase de aprobacion de disefios que se adelante ante la EAAB.

De otro lado, en observancia de lo solicitado por la citada entidad, se ha incorporado a esta
evaluacion el disefo conceptual del reemplazo de la red de acueducto existente de 8” en
asbesto cemento en el tramo comprendido entre el costado sur del separador de la Avenida
Calle 13 ala altura de la Carrera 65B y la esquina noroccidental de dicha interseccion, tal como
se presenta en la siguiente imagen.
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llustracion 2. Reemplazo de red de acueducto - Tramo AC 13 a KR 65B

Fuente: Ospinas y Cia — S2R Ingenieros

La obra solicitada corresponde a la renovacion y refuerzo de la salida de red matriz por la
Carrera 65B siguiendo la direccion antes indicada, pasando de un diametro de 8" a uno de 12”
hasta la tee que conecta el sector hidraulico. Teniendo en cuentalo anterior, y con el proposito
de no afectar la movilidad dela Avenida Calle 13, se plantea la instalacion dela red considerada
empleando el denominado método sin zanja, el cual — para el caso y considerando la longitud,
el diametro y las condiciones de la zona — corresponderia a la modalidad de Perforacion
Horizontal Dirigida (PHD).

Es preciso indicar que de acuerdo con lo tratado en las mesas de trabajo sostenidas con la
Direccion de Apoyo Técnico de la Gerencia Corporativa de Servicio al Cliente de la EAAB, y una
vez obtenidas las propuestas econdmicas de firmas especializadas en la ejecuciéon de los
disefios y obras requeridas, se determiné un valor de trescientos cincuenta millones trece mil
novecientos cuarentay seis pesos moneda corriente ($350.013.946,00) el cual serareconocido
como compensacion en dinero a favor de la EAAB, en el momento y condiciones de pago que
se establezcan en la(s) carta(s) de compromiso que se suscriba(n) con dicha entidad; en
consecuencia, el planteamiento del reparto de cargas y beneficios de la presente propuestade
modificaciéon del PPRU Ciudadela Nuevo Salitre incorporara dicho valor como parte de las
cargas urbanisticas generales de redes de servicios publicos, en el entendido que se trata de
una obra asociada a una red matriz y de la cual no se beneficiaran Unicamente los habitantes
del area de planificacion del PPRU, sino que representa una mejora necesaria para asegurar la
calidad en la prestacion del servicio de toda la zona.
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2.4.3 Verificacion de la capacidad de Ila red de alcantarillado pluvial de la propuesta de
modificacion del Plan Parcial.

Toda vez que la modificacion al Plan Parcial no considera ni genera incremento en zonas
verdes, o areas de cesion obligatorias como vias o controles ambientales, las areas de drenaje
o coberturas se mantienen conforme a lo inicialmente aprobado por parte de la EAAB en el
proyecto 8485.

2.5 Ajuste en el modelo de asignaciéon de aprovechamientos urbanisticos y equivalencia
de derechos de edificabilidad.

Como se ha indicado previamente, el proceso de ajuste al Plan Parcial de Renovacion Urbana
“Ciudadela Nuevo Salitre” corresponde esencialmente a los siguientes aspectos: (i) incorporar
al catdlogo de productos inmobiliarios 200 unidades de VIS que no se encontraban inicialmente
consideradas; (ii) ajustar el area promedio de las unidades de vivienda No VIS, pasando de
97,66 m2 a 80,63 m2, en correspondencia con el perfilde demanda observado y los cambios
en la estructura de hogares reportada en las fuentes oficiales consultadas y; (iii) generar un
mecanismo de utilizaciéon de los derechos de edificabilidad aprobados en el Plan Parcial
respecto de la totalidad del area util del mismo, a partir de la configuraciéon de una bolsa agotable
de metros cuadrados construibles y la definicion de factores de conversion de usos.

A laluz de lo anterior, es evidente que en lo fundamental el ajuste al Plan Parcial de Renovacion
Urbana “Ciudadela Nuevo Salitre” se vincula con el ejercicio econdémico que da cuenta de la
viabilidad de dicho proyecto y, en consecuencia, tiene su reflejo directo en la estructura del
modelo de reparto de cargas y beneficios establecido como parte del soporte técnico - financiero
del instrumento. Asi las cosas, en el presente aparte se abordara el analisis y validacion de los
elementos que componen el modelo de reparto de cargas y beneficios del Plan Parcial para, en
primera instancia, demostrar el estado de equilibrio econémico de la operacion propuestay, a
partir de alli, establecer el modelo de bolsa agotable de derechos de edificabilidad y factores de
conversion de usos, como estrategia para lograr la estabilidad de las disposiciones del Plan
Parcial en el mediano y largo plazo.

2.5.1 Areas Generales del Plan Parcial

El drea de planificacién propuesta para el PLAN PARCIAL DE RENOVACION URBANA
CIUDADELA NUEVO SALITRE es de 67.663,40 m2correspondiente a 6 predios, distribuidos en
una unica unidad de actuacion urbanistica - UAU, de la siguiente manera:

Tabla 3 Cuadro de dreas PPRU Ciudadela Nuevo Salitre

DESCRIPCION AREA %

AREA BRUTA TOTAL 67.663,40 100,00%
1,1 Predio No. 1 31.717,20 46,87%
1,2 Predio No. 2 9.849,10 14,56%
1.3 Predio No. 3 10.721,70 15,85%
14 Predio No. 4 5.744,10 8,49%
15 Predio No. 5 2.124,10 3,14%
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1.6 Predio No. 6 1.049,80 1,55%

2 AREAS DE MANEJO DIFERENCIADO 6.457,40 9,54%
2.1 Predio No. 7 5.031,04 7,44%
22 Predio No. 8 1.426,36 2,11%

1 AREA BRUTA OBJETO DE REPARTO 61.206,00 90,46%

4 SUELO CARGAS GENERALES - Sistema Vial Arterial 3.360,38 5,49%

Reserva Vial - Interseccion AK 68- Av. Congreso o
0l Eucaristico por AC 22 - Av. Ferrocarrilde O. - (1) R BiEie
49 @ Reserva Vial - AC 22 - Av. Ferrocarril de Occidente 1560.49 2.55%
43 Reserva Vial AK 68 - Av. Congreso Eucaristico (1) 2,53 0,00%
4.4 Reserva Vial AK 68 - Av. Congreso Eucaristico (2) 23,33 0,04%

Reserva Vial - Interseccion AK 68 - Av. Congreso

45 Eucaristico por CL 19 - Av. Industrial - (1) 383,59 03eEs
46 Reserva Vial- CL 19 - Av. Industrial - (2) 61,94 0,10%
4.7 Reserva Vial- CL 19 - Av. Industrial - (3) 186,51 0,30%
4.8 Reserva Vial- CL 19 - Av. Industrial - (4) 612,67 1,00%

5 AREA NETA REURBANIZABLE 57.845,62 94,51%
6 CONTROL AMBIENTAL 5.235,29 8,55%
6.1 C.A. AC 22 - Av. Ferrocarril de Occidente - (1) 799,41 1,31%
6.2 C.A. AC 22 - Av. Ferrocarril de Occidente - (2) 599,68 0,98%
6.3 C.A. AK 68 - Av. Congreso Eucaristico - (1) 1.285,94 2,10%
6.4 C.A. AK 68 - Av. Congreso Eucaristico - (2) 1.511,95 2,47%
6.5 C.A.CL 19 - Av. Industrial - (1) 205,28 0,34%
6.6 C.A.CL 19 - Av. Industrial - (2) 228,49 0,37%
6.7 C.A. CL 19 - Av. Industrial - (3) 604,54 0,99%

7 MALLA VIAL INTERMEDIA 8.108,16 13,25%
7.1 Via V-4 CL 20 1.980,51 3,24%
7.2 Via V-5 KR 66 6.127,65 10,01%

8 AREA UTIL TOTAL * 44.502,17 72,711%
8.1 Area Util Proyecto Vivienda SMZ 1 LOTE 1 19.219,02 31,40%

Areq Util Proyecto Vivienda SMZ 1 LOTE 2 V.I.P.
8.2 (20% del Area util - 40% Segun Art. 29 - Decreto 5.340,26 8,73%
562/2015, Proyecto Asociativo)

8.3 Area Util Proyecto Vivienda SMZ 2 Lote Unico 10.840,96 17,71%
8.4 Area Util Proyecto Vivienda SMZ 3 LOTE 1 7.596,02 12,41%
8.5 Area Util Proyecto Usos Multiples SMZ 3 LOTE 2 1.505,91 2,46%
&R}I,E,:TJR;V)ADA AFECTA AL USO PUBLICO - 15.969,61 26,09%

9.1 FA?II;?L\(,;JJC,)P,();ENERADO EN ZONAS VERDES - 939460 15.35%
911 A.P.A.U.P. Franja Ambiental. AC 22 - Av. 741,01 121%

Ferrocarril de Occidente - (1)
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A.P.AU.P. Franja Ambiental. AC 22 - Av.

0,
912 Ferrocarril de Occidente - (2) 683,43 il
913 i AP.AU.P. AC 22 - Av. Ferrocarril de Occidente - 1.103,26 1.80%
914 A.P.A.U.P.’ Eranja Ambiental. AK 68 - Av. 1.269.65 2.07%
Congreso Eucaristico - (1)
915 A.P.A.U.P.' Eranja Ambiental. AK 68 - Av. 390,01 0,64%
Congreso Eucaristico - (2)
916 " AP.A.U.P. Franja Ambiental. CL 19 - Av. Industrial 304,22 0,50%
9.1.7 AP.AU.P. Via V-4-CL20- (1) 366,14 0,60%
9.1.8 AP.AU.P. Via V-5- KR 66 - (1) 1.237,31 2,02%
9.1.9 AP.AU.P. Via V-5-KR 66 - (2) 386,57 0,63%
9.1.10 AP.AU.P. Via V-5-KR66 - (3) 1.242,01 2,03%
9.1.11 AP.AU.P. Via V-5-KR 66 - (4) 1.666,00 2,72%
9.2 ESPACIO GENERADO EN ZONAS PEATONALES 6.575,01 10,74%
9.2.1 AP.AU.P. Plazoleta Infantil 3.377.17 5,52%
9.22 AP.AU.P. Plaza Parque 1.326,28 217%
9.2.3 AP.AU.P. Plazoleta 1.871,56 3,06%
10 AREA UTIL PRIVADA ** 28.532,56 46,62%
10,1 Area Util Privada Proyecto Vivienda SMZ 1 LOTE 1 12.384,16 20,23%
10,2 P Area Util Privada Proyecto Vivienda SMZ 1 LOTE 2 5.036,04 8.23%
103 UnicoArea Util Privada Proyecto Vivienda SMZ 2 Lote 7.226,86 11.81%
10,4 Area Util Privada Proyecto Vivienda SMZ 3 LOTE 1 2.379,59 3,89%
105 I_OTEAZrea Util Privada Proyecto Usos Multiples SMZ 3 1.505,91 2.46%

Fuente: Decreto Distrital 583 de 2016

2.5.2 Identificacion de Cargas del Plan Parcial

En contraprestacion por los beneficios urbanisticos en términos de uso y edificabilidad, para el
PPRU CIUDADELA NUEVO SALITRE se encuentradefinidala asuncién de (i) cargas generales
por concepto del suelo requerido para la conformacion del sistema de la malla vial arterial y la
ejecucion de obras de mejoramiento y; (ii) de cargas locales correspondientes ala construccion
de redes de servicios publicos domiciliarios, vias locales, la construccion de un espacio
destinado a la localizacién del equipamiento comunal publico, asi como los costos asociados a
la formulacion y gestion del Plan Parcial.

Es importante en este punto tomar en consideracion el hecho de que la propuesta de
modificaciéon de lo inicialmente aprobado en el PPRU y que se presenta a la Secretaria Distrital
de Planeacion se enmarca en el entendido de que corresponde a un proyecto en fase de
ejecucion, y por consiguiente, se hace necesario adelantar ajustes a los valores inicialmente
definidos como precio de referenciapara la determinacién econémica del monto de inversion
en obras de urbanismo y edificacién al momento de la adopcion inicial del Plan Parcial, puesto
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que deben reconocerse los valores de las obras ejecutadas a este momento y que — tal y como
lo demuestran las cifras oficiales — el costo de materiales ha venido presentando un incremento
sostenido desde el afio 2021 que impacta directamente en el valor final de produccion de las
unidades de vivienda.

En efecto, de acuerdo con las cifras presentadas en el reporte titulado “Variables para tener en
cuenta” elaborado porla Direccién Ejecutiva de Estudios Econémicos de Davivienda Corredores
para Marzo de 2023, los costos de construccién de vivienda alcanzaron un crecimiento histérico
de 13,3% en el ultimo afo, hecho que demanda ser reconocido en el marco de la propuestade
modificaciéon del Plan Parcial que se presenta en esta oportunidad, a efectos de que las cifras
incluidas en el mismo se presenten actualizadas y consistentes con los fendmenos econdémicos
reconocidos.

Grafica 7. Variacion anual Costos de construccion de vivienda

Costos de la construccion de vivienda

Variacion % anual

Los costos para la construccion de
vivienda crecieron 13.3% anual en
enera de 2023, alcanzando una
nueva tasa de crecimiento historica
Todos los rubros tuvieron fuertes
repuntes.

ene-19 jul-18 ene-20 jul-20 ene-21 jul-21 ene-22 jul-22 ene-23

=== Total* = Malerial es Mano de obra = Magquinaria y equipo

Fuente: Dane. ICCV empalmado con el ICOCED para edificaciones residenciales.
*El total incluye, ademas de 10s rubros expUestos, los servicios generales de la construccien y transporte.

Fuente: Informe Davivienda Corredores — Marzo 2023

Las valoracion actualizada de las cargas urbanisticas del Plan Parcial se presenta de manera
detallada a continuacion.
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Grafica 8 Metodologia técnica valuatoria residual

METODOLOGIA VALOR RESIDUAL DEL SUELO

Precio
Ventas

Area Bruta Estudio de Mercado en Incluye Costos Directos De acuerdo ) Como

- Sistema Areas la zona diferencial por + Indirectos. mercado constructor RESIDUO
Protegidas usos: Valor de la y corroborado por

- Afectaciones Viales Construccién con VPN positiva y TIR

= Area Neta Urb. * Comercial acabados intermedios superior al 1.5%

- Vias Locales
- Espacio publico

* Residencial
* Empresarial

en cada uso:

mensual.

= Area Util * Presupuestos Para Dotacionales y
--------------------- Para los usos Dotacional * Camacoly Educativo se
Area Ocupada y Educativo se realiza Constructores considera  utilidad

Area Construida

Indice de Ocupacién
Indice de Construccién
Nimero de Pisos

Valores al Costo Cero (0).
* NO Construdata

Fuente: Borrero Ochoa Asociados — Firma consultora

El proceso detallado empleado para el caso del Plan Parcial de Renovacién Urbana Ciudadela
Nuevo Salitre es el siguiente:

1. Con base en los cuadros de areas contenidos en el planteamiento urbanistico del
Plan Parcial se identifico el area maxima construible, se determiné el terreno neto
urbanizable, aislamientos, indice de ocupacion maximo, indice de ocupacién y area
total construida y se consideraron las diferentes tipologias propuestas.

2. Se hallé el valor esperado en ventas del proyecto que resulta de multiplicar el area

Gtil vendible construida por el precio por m2 esperado en ventas segun el mercado
actual de la zona atendiendo el tipo de producto que se ofertaray la demanda del
sector.
3. Se establecieron los costos de construcciéon a nuevo, a partir del area total
construible y los costos directos e indirectos de desarrollar el proyecto. Para los
costos de construccion se han considerado los valores directos de acuerdo con
presupuestos de la firma consultora y verificacion con afiliados CAMACOL para las
especificaciones constructivas que plantea desarrollar el PPRU CIUDADELA
NUEVO SALITRE. Asi mismo, los valores unitarios correspondientes a COSTOS
DIRECTOS han sido determinados con base a la informacién de presupuestos de
obra desarrollados por OSPINAS & CIA S.A. tanto para el proyecto en especifico
como para otros proyectos culminados en la ciudad de Bogota. Es importante tener
en cuenta que para el método residual se aplica un costo promedio en funcién de lo
que el mercado vende y no deben confundirse estos costos con un estudio de
factibilidad, pues en tal caso, segun informacion de constructoras, se tiene a
disposicion los siguientes insumos:

Planos Definitivos

Programacion de Obra
Especificaciones Técnicas
Presupuesto por Capitulo

e Flujo Dinamico de caja en el tiempo.
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Una vez se cuenta con los costos directos, se calculan los costos indirectos del
proyecto, los cuales oscilan entre un 20% y 40% sobre los costos directos segun el
tipo de construccion. La sumatoria entre costos directos e indirectos corresponde a
un COSTO TOTAL.

4, Se obtuvo la diferencia entre los costos totales y las ventas totales, lo que se
denomina margen de operacion, que incluye el lote urbanizado y la utilidad del
constructor.

5. Se analiz6 la utilidad esperada por el constructor en el desarrollo del proyecto, la

cudl debe ser suficientemente atractiva para que se tome el riesgo en el sector de la
construccion frente a cualquier otro negocio. Por lo cual se analiza la Tasa Interna
de Retorno TIR y valor presente neto VPN para la utilidad esperada, tal como se
ordena en la Resolucién 620 de 2.008 del Instituto Geografico Agustin Codazzi,
articulo 4 y 14, que a la letra citan:

“Articulo 4: (...) Para encontrar el valor total del terreno se debe descontar al monto total
de las ventas proyectadas, los costos totales y la utilidad esperada del proyecto
constructivo. Es indispensable que ademas de la factibilidad técnica y juridica se evalte
la factibilidad comercial del proyecto, es decir la real posibilidad de vender lo proyectado”

“Articulo 14: La utilidad esperada debe ser concordante con los usos y su estratificacion,
ubicacién espacial, especificaciones del tipo de proyecto que sobre el predio se plantee,
teniendo en cuenta las condiciones de renta fija presentes en el momento del calculo,
asi como la tasa interna de retorno y que el valor presente de este proyecto sea como
minimo igual a cero”

6. Finalmente, una vez descontada la utilidad esperada por el constructor, se obtuvo el
valor total del suelo util, el cual para el caso asciende a un valor residual total de
COP $128.689.052.000 correspondiente a un valor unitario de terreno de COP
$2.103.000 / m2.

Tabla 9 Balance propuesta ajuste - calculo residual

Participacion

PLAN PARCIAL B o

CONCEPTO
COP Miles cop COP Miles
[\ HES

Ventas producto Inmobiliario
Costos de Construccion
Costos Indirectos

Cargas

Utilidad Esperada

1.237.690.732 $ 1.237.690.732  100,00%
704.778.649 $ 704.778.649 56,94%
222.731.092 $ 222.731.092 18,00%
29.957.771 $ 29.957.771 2,42%
151.534.168 $ 151.534.168 12,24%
$

R e R

ValorResidual | $ 128689.052 | |$  128.689.052] 10.40% _
Area de terreno (m2) $ 61.206 $ 61.206
Valor residual por m2 $ 2.103 $ 2.103
Valor de referencia por m2 $ 1.127 $ 1.127

Fuente: Ospinas y Cia - Borrero Ochoa Asociados — Firma consultora
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2.5.8 Reparto de Ventas y tabla de equivalencia entre usos

En consideracion a que el desarrollo del Plan Parcial se proyecta en una unica unidad de
gestion, no existe reparto de ventas entre unidades de gestidn; a nivel general para la unica
unidad de presenta la siguiente informacion de aportes en cargas, suelo (terreno y
construcciones) y beneficios obtenidos en el Plan Parcial:

Tabla 10. Balance general - reparto de cargas y beneficios propuesta ajuste Plan Parcial

Aporte en Carga $ 29.957.771 $ 29.957.771
Aporte en Suelo (Valor suelo + Construcciones) $ 136.707.216 $ 136.707.216
Total Aporte $ 166.664.987 $ 166.664.987
% Aporte 100% 100%
Beneficios (Ventas estimadas) $ 1.237.690.732 $ 1.237.690.732
%Beneficios 100% 100%
BALANCE

(%Beneficios - %Aporte) 0,00% 0,00%
EQUILIBRIO

Total Aporte $ 166.664.987 $ 166.664.987
Financiamiento %Balance*Total Aportes $ o $ -
Total aporte en equilibrio $ 166.664.987 $ 166.664.987
% Aporte en equilibrio 100% 100%

Fuente: Ospinas y Cia - Borrero Ochoa Asociados — Firma consultora

Ahora bien, toda vez que el Plan Parcial comprende un periodo de ejecucion de 20 afios
contados desde su adopcidn inicial, esto es hasta el afio 2036, es previsible que se presenten
nuevos cambios en la dindmica inmobiliaria local y en las condiciones comerciales,
macroeconomicas y financieras con las que fue planteado desde su formulacion inicial, hecho
que en principio demandaria el tramite de ajustes ante la Secretaria Distrital de Planeacién cada
vez que se presentasen tales situaciones. No obstante, es razonablemente cierto que dadas las
condiciones de base que determinan el planteamiento urbanistico del Plan Parcial y la definicion
concreta de su ambito espacial, el margen de ajuste en aspectos relativos a su estructura o
espacialidad resulta bastante restringida, hecho por el cual cualquier ajuste resultaria
circunscrito al ambito de la definicion de los productos inmobiliarios a desarrollar y, en
consecuencia, se remitira nuevamente a aspectos como los abordados en esta oportunidad.

En ese sentido, para mitigar los efectos de dichos cambios, se planea desde el instrumento, la
posibilidad de intercambiar metros cuadrados de algunos usos concebidos inicialmente sin
alterar el beneficio estimado resultando conveniente y necesario incorporar a las disposiciones
normativas del Plan Parcial un mecanismo que, partiendo del reconocimiento de los valores
unitarios diferenciales de metro cuadrado definidos para cada uno de los productos
inmobiliarios, permita la conversién de las proporciones de usos indicadas observando en todo
caso las limitantes impuestas por el propio contexto urbanistico y los compromisos adquiridos
con la administracién Distrital.
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La

nueva propuesta arquitectdnica del Plan Parcial de Renovacion Urbana “Ciudadela Nuevo

Salitre” incorporala posibilidad de realizar una modificacion a los usos aprobados inicialmente

en

el Decreto Distrital 583 de 2016, manteniendo la relacién econdmica general que garantiza

el equilibrio financiero de la operacion y la preservacion del valor residual general del suelo
comprometido dentro del area de intervencion. Lo anterior se materializa en la definicion de
razones de equivalencia o factores de conversion entre los metros cuadrados de area construida
proyectados para los diferentes usos considerados en el planteamiento del Plan Parcial, a partir

de

la comparacion de los valores de venta por metro cuadrado proyectados para cada uno de

los productos propuestos, los cuales se presentan en la siguiente tabla;

Tabla 11. Valores proyectados de venta por metro cuadrado

Beneficio (Ventas $/m2)

Comercio $ 8.000.000
Servicios $ 7.000.000
Vivienda No VIS $ 6.000.000
VIS $ 3.866.667

Fuente: Ospinas y Cia - Borrero Ochoa Asociados — Firma consultora

A partir de los valores unitarios por concepto de beneficio o ventas, se procede a calcular el
factor de conversion, el cual se obtiene dividiendo el valor residual por m2 del uso inicial por el
valor residual por m2 uso al cual se quiere convertir. Por ejemplo, si se quiere pasar del uso de
Vivienda No Vis a uso de Vivienda VIS el factor de conversion se encontraria calculado de la
siguiente manera:

$6.000.000

Factor de Conversiéom (NoVIS aVIS) = $3866667 1

Esto significaque cada metro cuadrado construido de Vivienda No VIS, puede ser reemplazado
por 1,55 metros cuadrados de Vivienda VIS, manteniendo el valor del beneficio del PPRU
CIUDADELA NUEVO SALITRE.

Con base en lo anterior, se propone laadopcién de una matriz de conversion de usos en la cual

se

incorporan los factores a emplear para asegurar la equivalencia de los valores que

determinan el equilibrio del modelo de reparto de cargas y beneficiosy que se expresa en la
siguiente tabla.

Servicios

Tabla 12 Factores de conversion de usos

Uso Conversion . . . Vivienda
. Comercio | Servicios
Uso Inicial No VIS

Comercio

Vivienda No VIS
VIS

Fuente: Ospinas y Cia
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Una vez establecidos los factores de conversion, y a fin de operar el mecanismo propuesto se
utiliza la siguiente formulacion:

Mcf =mci * fc
Donde:

Mcf: Metros Cuadrados Finales
Mci: Metros cuadrados Iniciales
Fc: Factor de Conversion

Reiterando la explicacion preliminar, el calculo del Factor de Conversion significa en términos
de aplicacién que si — por ejemplo — la decision de ajuste corresponde a convertir metros
cuadrados de uso residencial de Vivienda No VIS por metros cuadrados de Vivienda de Interés
Social, el nUmero de metros cuadrados inicial debera multiplicarse por el factor correspondiente
a esta razon de conversion, esto es 1,55; de la misma forma, en la medida en que se pretendan
convertir metros cuadrados de uso de servicios empresariales en metros cuadrados destinados
al uso residencial (Vivienda No VIS), el area del uso inicial debera multiplicarse por el factor de
conversion del uso final, esto es 1,17.

Es de notar que, a fin de no alterar el equilibrio econdmico general del Plan Parcial, el cual se
encuentra contenido en el estudio de reparto de cargas y beneficios, el area convertida del uso
inicial debera descontarse del numero de metros cuadrados establecidos como base. En otros
términos, ni el uso inicial ni el uso final podran mantener el mismo numero de metros cuadrados
proyectados después de efectuadala conversion, pues el primero se vera reducidoy el segundo
se acogera a las proporciones definidas en cada caso particular.

Asi mismo, es preciso indicar que en la medida en que el mecanismo de conversion de usos
propuesto permite otorgar flexibilidad en la utilizacion del suelo del Plan Parcial manteniendo el
estado de equilibro del reparto de cargas y beneficios establecido y adoptado con el Decreto
Distrital 583 de 2016, el mismo se encuentra condicionado al cumplimiento de los siguientes
parametros:

a) El numero maximo de unidades de vivienda a desarrollar en el Plan Parcial
corresponderaal limite de metros cuadrados de espacio publico establecido para el total
de habitantes que se localizaran en las mismas, manteniendo en todo caso la relaciéon
de 4 m2 de espacio publico efectivo por habitante y 5.930 habitantes totales.

b) Cualquier conversion de usos debe asegurar el cumplimiento de las obligaciones de
provision de cupos de estacionamiento aplicable para cada caso, en correspondencia
con las exigencias establecidas en el cuadro Anexo 4 del Decreto Distrital 190 de 2004
y que resulten aplicables al sector de demanda C, en el cual se ubica el Plan Parcial,
empleando la bolsa de cupos ya definida.

c) Tanto el total de metros cuadrados construibles como el nimero de estacionamientos
conforman bolsas agotables; en ese sentido, sera responsabilidad del promotor o
desarrollador llevar la debida contabilizacion de los mismos quedando en libertad de
asignarlos a las areas utiles de conformidad con las condiciones de demanda de los
productos inmobiliarios que resulte conveniente al momento de efectuar su
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comercializacién. En todo caso, las obligaciones relacionadas con la generacion efectiva
de unidades VIP y VIS debera mantener la cantidad de unidades prevista en esta
modificacion, esto es 230 unidades VIP y 200 VIS.

Con lo anterior, se asegura el cumplimiento tanto de las obligaciones urbanisticas definidas para
el Plan Parcial desde su adopcion inicial como del compromiso de generacion efectiva de
unidades de vivienda VIP y VIS, se flexibiliza la asignacion de los aprovechamientos permitidos
a las éareas utiles y se preserva el equilibrio econdémico del reparto de cargas y beneficios.

3. Instancias o autoridades competentes en el tramite de la solicitud de ajuste.

Habida cuenta de que los aspectos que son objeto de la propuesta de ajuste a las disposiciones
aplicables al Plan Parcial de Renovacion Urbana “Ciudadela Nuevo Salitre” corresponden a
condiciones que comprenden elementos de orden estrictamente urbanistico y econémico —
financiero representados en las consideraciones relativas al tamafio de las unidades de
vivienda, la incorporacion de unidades VIS y la adopcién de un mecanismo de conversion y
equivalencia de usos manteniendo en todo caso la estructura del planteamiento urbanistico
previamente aprobado y licenciado, asi como también los parametros de orden técnico relativos
al funcionamiento de la red vial, no siendo necesario asi adelantar modificaciones a lo ya
validado al momento de la adopcién inicial del instrumento, es claro que el tramite de la solicitud
atafie de manera exclusiva a la Secretaria Distrital de Planeacion. Lo anterior al tenor de lo
dispuesto en el paragrafo 4 del articulo 27 de la Ley 388 de 1997, modificado por el articulo 180
del Decreto Ley 019 de 2012 que establece: “El ajuste de planes parciales, en caso de
requerirse, se efectuara teniendo en cuenta tnicamente las instancias o autoridades a cuyo
cargo se encuentren los asuntos objeto del ajuste necesario para el desarrollo del respectivo
plan (...)”, reiterado por el paragrafo del articulo 2.2.4.1.3.1. del Decreto Nacional 1077 de 2015
que cita: “El ajuste de planes parciales, 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 respectivo plan. (...).”

4. Anexo anadlisis de valor residual de lote por uso.

4.1 Andlisis valor residual de lote - Uso de Comercio y Servicios

DESCRIPCION VALOR

AREA CONSTRUIDA DE COMERCIO 9.375
AREA CONST. EQUIPAMIENTO COMUNAL COMERCIO 93,75
AREA DE PARQUEOS COMERCIO 6.100,00
AREA TOTAL CONSTRUIDA COMERCIO 15.568,75
AREA TOTAL VENDIBLE COMERCIO 7.500,00
AREA CONSTRUIDA DE SERVICIOS 7.500,00
AREA CONST. EQUIPAMIENTO COMUNAL SERVICIOS 75,00
AREA DE PARQUEOS SERVICIOS 1.900
AREA TOTAL CONSTRUIDA SERVICIOS 9.475,00
AREA TOTAL VENDIBLE SERVICIOS 6.000,00
AREA CONSTRUIDA TOTAL 16.875,00

REGISTRO DISTRITAL » BOGOTA DISTRITO CAPITAL (COLOMBIA) « ANO 59 NUMERO 8353 « PP. 1-100 ¢ 2025 ¢ JUNIO ¢ 25



VENTAS
VALOR M2. VENTA COMERCIO

ANALISIS DE VENTAS Y COSTOS

AREA CONST. EQUIPAMIENTO COMUNAL TOTAL 168,75
AREA DE PARQUEOS TOTAL 8.000,00
AREA TOTAL CONSTRUIDA TOTAL 25.043,75
AREA TOTAL VENDIBLE 13.500,00

$

8.000.000

VALOR VENTA COMERCIO

$ 60.000.000.000

VALOR M2 VENTA SERVICIOS

$

7.000.000

VALOR VENTA SERVICIOS

$ 42.000.000.000

TOTAL VENTAS

$102.000.000.000

COSTOS

COSTOS DIRECTOS

VALOR POR M? DE CONSTRUCCION COMERCIO $ 2.408.208
VALOR POR M? DE CONSTRUCCION SERVICIOS $ 2.408.208
VALOR M? DE CONSTRUCCION SOTANOS $ 1.565.257
VALOR M2 ZONA COMUNAL $ 2.912.516

TOTAL COSTO DIRECTO

$ 53.652.053.075

COSTOS INDIRECTOS

HONORARIOS DE CONSTRUCCION ( %/ CD) 7,00% $ 3.755.643.715
INTERVENTORIA ( % / CD) 1,16% $ 622.363.816

DISENOS GENERAL ( % / VENTAS) 1,00% $  1.020.000.000
GERENCIA (% / VENTAS) 3,00% $  3.060.000.000
PUBLICIDAD Y VENTAS ( % / VENTAS) 3,37% $  3.437.400.000
LEGALES ( % / VENTAS) 0,70% $ 714.000.000

ICA (% / VENTAS) 0,70% $ 714.000.000
ADMINISTRATIVOS Y FINANCIEROS ( % / VENTAS) 4,50% $  4.590.000.000
TOTAL COSTOS INDIRECTOS 33,40% $ 17.913.407.531

TOTAL COSTOS DIRECTOS

$ 53.652.053.075 52,60%

TOTAL COSTOS INDIRECTOS

$ 17.913.407.531 17,56%

TOTAL COSTOS DE CONSTRUCCION

$ 71.565.460.606 70,16%

$ 30.434.539.394 29,84%

UTILIDAD

$ 15.300.000.000 15,00%

|
|
| UTILIDAD Y LOTE
|
|

LOTE

$ 15.134.539.394 14,84%
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4.2 Anadlisis valor residual de lote - Uso de Vivienda Tipo 5

DESCRIPCION VALOR
AREA CONSTRUIDA VIVIENDA 211.152,69
AREA VENDIBLE VIVIENDA 179.479,79
AREA TIPO POR VIVIENDA 80,63
NUMERO DE VIVIENDAS 2.226,00
AREA DE PARQUEO 63.997,50
EQUIPAMIENTO COMUNAL CONSTRUIDO 3.365,25
AREA TOTAL CONSTRUIDA 278.515,44

| ANALISIS DE VENTAS Y COSTOS

| VENTAS

VALOR M2. VENTA RESIDENCIAL $ 6.000.000
VALOR TOTAL RESIDENCIAL $ 1.076.878.731.985
TOTAL VENTAS $ 1.076.878.731.985

COSTOS DIRECTOS
VALOR POR M? DE CONSTRUCCION RESIDENCIAL $ 2.408.208
VALOR TOTAL RESIDENCIAL $ 508.499.603.411
VALOR M? DE CONSTRUCCION SOTANOS $ 1.565.257
VALOR TOTAL SOTANOS $ 100.172.534.858
VALOR M? DE ZONA COMUNAL $ 2.912.516
VALOR TOTAL ZONA COMUNAL $ 9.801.332.928
TOTAL COSTO DIRECTO $ 618.473.471.196
COSTOS INDIRECTOS
HONORARIOS DE CONSTRUCCION ( % / CD) 7,00% $ 43.293.142.984
INTERVENTORIA (% / CD) 1,16% $ 7.174.292.266
DISENOS GENERAL ( % / VENTAS) 1,00% $ 10.768.787.320
GERENCIA (% / VENTAS) 3,00% $ 32.306.361.960
PUBLICIDAD Y VENTAS ( % / VENTAS) 3,37% $ 36.290.813.268
LEGALES ( %/ VENTAS) 0,70% $ 7.538.151.124
ICA (% / VENTAS) 0,70% $ 7.538.151.124
ADMINISTRATIVOS Y FINANCIEROS ( % / VENTAS) 4,50% $ 48.459.542.939
TOTAL COSTOS INDIRECTOS 31,27% $ 193.369.242.984
TOTAL COSTOS DIRECTOS 618.473.471.196 57,43%
TOTAL COSTOS INDIRECTOS 193.369.242.984 17,96%
TOTAL COSTOS DE CONSTRUCCION 811.842.714.180 75,39%
| UTILIDAD Y LOTE 265.036.017.804 24,61%
| UTILIDAD 129.225.447.838 12,00%
| LOTE 135.810.569.966 12,61%
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4.3 Analisis valor residual de lote - Uso de Vivienda de Interés Social — VIS

DESCRIPCION VALOR

AREA CONSTRUIDA VIVIENDA VIS 9.900
AREA VENDIBLE VIVIENDA VIS 9.000
AREA TIPO POR VIVIENDA VIS 45

NUMERO DE VIVIENDAS VIS 200
AREA DE PARQUEO PLANTA 1.146
EQUIPAMIENTO COMUNAL CONSTRUIDO 112,50
AREA TOTAL CONSTRUIDA 10.013

ANA D A OSTO

: $ 34.800.000.000

VALOR VENTA CADA M2 VENDIBLE $ 3.866.667
VALOR APARTAMENTO $ 174.000.000
VALOR EN SMMLV 1.160.000 150,00
TOTAL VENTAS $ 34.800.000.000

COSTOS

COSTOS DIRECTOS

VALOR M? CONSTRUCCION DE VIS

$1.700.000

VALOR M? EQUIPAMENTO

$1.500.000

TOTAL COSTOS DIRECTOS

48,85%

$ 16.998.750.000

COSTOS INDIRECTOS

HONORARIOS DE CONSTRUCCION ( % / CD) 7,00% $ 1.189.912.500
INTERVENTORIA (% / CD) 1,16% $ 197.185.500
DISENOS GENERAL ( % / VENTAS) 1,00% $ 348.000.000
GERENCIA (% / VENTAS) 3,00% $ 1.044.000.000
PUBLICIDAD Y VENTAS ( % / VENTAS) 3,37% $ 1.172.760.000
LEGALES ( % / VENTAS) 0,70% $ 243.600.000
ICA (% / VENTAS) 0,70% $ 243.600.000
ADMINISTRATIVOS Y FINANCIEROS ( % / VENTAS) 4,50% $ 1.566.000.000
OTROS ESTUDIOS (%/CD) 3,00% $ 509.962.500
TOTAL COSTOS INDIRECTOS 18,72% $  6.515.020.500
| TOTALES PROYECTO
TOTAL COSTOS DE CONSTRUCCION ( C.D. +C.l.) | 67,56% | 23.513.770.500 67,57%
TOTAL COSTOS PROYECTO 67,6% 23.513.770.500 67,57%
UTILIDAD Y LOTE 11.286.229.500 32,43%
UTILIDAD 5.568.000.000 16,00%
LOTE 5.718.229.500 16,43%
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4.4 Analisis valor residual de lote - Uso de Vivienda de Interés Social Prioritario — VIP

DESCRIPCION VALOR

AREA CONSTRUIDA VIVIENDA VIP 11.385
AREA VENDIBLE VIVIENDA VIP 10.350
AREA TIPO POR VIVIENDA VIP 45

NUMERO DE VIVIENDAS VIP 230
AREA DE PARQUEO 1.038
EQUIPAMIENTO COMUNAL CONSTRUIDO 129,38
AREA TOTAL CONSTRUIDA 11.629

ANALISIS DE VENTAS Y COSTOS

| VENTAS $ 24.012.000.000
VALOR VENTA CADA M2 VENDIBLE $ 2.320.000
VALOR APARTAMENTO $ 104.400.000,00
VALOR EN SMMLV 1.160.000 90,00
TOTAL VENTAS $ 24.012.000.000

COSTOS DIRECTOS

VALOR M? CONSTRUCCION DE VIP $1.350.000
VALOR M? EQUIPAMENTO $1.000.000
TOTAL COSTOS DIRECTOS 64,19% $ 15.654.375.000

COSTOS INDIRECTOS
HONORARIOS DE CONSTRUCCION ( % / CD) 7,00% [ $ 1.095.806.250
INTERVENTORIA (% / CD) 1,16% | $ 181.590.750
DISENOS GENERAL ( % / VENTAS) 1,00% | $ 240.120.000
GERENCIA ( % / VENTAS) 3,00% | $ 720.360.000
PUBLICIDAD Y VENTAS ( % / VENTAS) 337% | $ 809.204.400
LEGALES ( % / VENTAS) 0,70% | $ 168.084.000
ICA (% / VENTAS) 0,70% | $ 168.084.000
ADMINISTRATIVOS Y FINANCIEROS ( % / VENTAS) 450% | $ 1.080.540.000
OTROS ESTUDIOS (%/CD) 3,00% [ $ 469.631.250
TOTAL COSTOS INDIRECTOS 20,55% | $ 4.933.420.650

TOTALES PROYECTO

TOTAL COSTOS DE CONSTRUCCION (C.D. +C.l.) | 85,74% $ 20.587.795.650 85,74%
TOTAL COSTOS PROYECTO 85,7% $ 20.587.795.650 85,74%

UTILIDAD Y LOTE $ 3.424.204.350 14,26%

UTILIDAD $ 1.440.720.000 6,00%

LOTE $ 1.983.484.350 8,26%

REGISTRO DISTRITAL « BOGOTA DISTRITO CAPITAL (COLOMBIA) » ANO 59 NUMERO 8353 « PP. 1-104 « 2025 * JUNIO * 25



ALCALDIA MAYOR
DE BOGOTA DC.

DECRETO No. DE

Anexo n.° 2

“Metodologia para la distribucion de cargas y beneficios de la modificacion del
Plan Parcial de Renovacion Urbana “Ciudadela Nuevo Salitre”, ubicado en la
localidad de Puente Aranda”

INTRODUCCION

La distribucidon equitativa de cargas y beneficios es un principio rector del
ordenamiento del territorio de obligatorio cumplimiento y no 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 gestién 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 todos los propietarios del suelo obtengan la misma tasa de beneficio como
resultado del PPRU.

En desarrollo de lo anterior, en la modificacion del PPRU “Ciudadela Nuevo Salitre”
se actualiza el régimen de derechos y obligaciones urbanisticas a cargo de los
propietarios de suelo en relacion con la adopcién del mismo mediante el Decreto
Distrital 583 de 2016. De esta forma, 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 consideracién a posibles cambios o mutaciones en la titularidad de los
inmuebles que se presenten entre el momento de adopciéon del plan parcial y la
solicitud de la correspondiente licencia.

El criterio utilizado para la definicién de los conceptos y valores asociados a cargas
del Plan Parcial de Renovacion Urbana “Ciudadela Nuevo Salitre”, corresponde a lo
establecido en el Decreto Distrital 562 de 2014, especialmente los articulos 16°, 20°
y 29°, en relacién con las obligaciones urbanisticas para los planes parciales de
renovacion urbana en la modalidad de redesarrollo.

En cuanto a los beneficios, éstos pueden entenderse como las ventas potenciales
de las areas vendibles de los productos inmobiliarios que resultan del area
construida. Los datos utilizados en el ejercicio presentado son valores de referencia
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Codigo Postal: 111711
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“Metodologia para la distribucion de cargas y beneficios de la modificacion del Plan
Parcial de Renovacion Urbana “Ciudadela Nuevo Salitre”, ubicado en la localidad de
Puente Aranda ”

para la valoracion de cargas y beneficios en la definicion del reparto equitativo, los
cuales deberan precisarse y actualizarse en el desarrollo del plan parcial.

El area de intervencion del Plan Parcial, descontando el Area de Manejo
Diferenciado, se desarrollara como Unidad de Gestidn en los términos fijados en el
articulo 2.2.4.1.6.1.2 del Decreto Unico Reglamentario 1077 de 2015.

Para efectos del reparto equitativo de cargas y beneficios, y con base en el articulo
29 del Decreto Distrital 190 de 2004, el mismo se presenta segun los siguientes
aspectos:

1. Composicién predial y suelo objeto de reparto.
Beneficios (Determinar y cuantificar areas vendibles y su respectiva
valoracion en ventas).

3. Costos directos e indirectos (Determinar y cuantificar areas construidas
totales con sus respectivos costos directos e indirectos).

4. Cargas urbanisticas (Establecer y cuantificar las cargas urbanisticas plan
parcial).

5. Valor Residual del suelo.

6. Factores de Conversion

1. COMPOSICION PREDIAL Y SUELO OBJETO DE REPARTO

El suelo objeto de reparto establecido en el Decreto Distrital 583 de 2016 “Por medio
del cual se adopta el Plan Parcial de Renovacion Urbana "Ciudadela Nuevo Salitre"
ubicado en la Localidad de Puente Aranda y se dictan otras disposiciones”. no
presenta variaciones para la presente modificacion.

El ambito de la formulaciéon del Plan Parcial de Renovacion Urbana “Ciudadela
Nuevo Salitre” adoptado mediante Decreto Distrital 583 de 2016, fue circunscrito a
la manzana conformada por ocho (8) predios entonces identificados asi:
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IDENTIFICACION JURIDICA DE LOS PREDIOS QUE CONFIGURAN EL AREA DEL PLAN
PARCIAL — CIUDADELA NUEVO SALITRE
Ambito No. inl\:lnaotgﬁigsa Cadigo Catastral Direccion catastral Area

1 50C-374434 AAA0074TUZM AK 68 19- 52 31.717,20
2 50C-308922 AAA0074TWH AC 22 65A 51 9.849,10
3 50C-133441 AAA0074TUPP CL1965B 80 10.721,70
ue 4 50C-364575 AAA0160UEDE CL 1966 10 5.744,10
5 50C-354571 AAA0074TWAF CL 19 66-80 2.124,10
6 50C-364576 AAA0074TUYX CL 19 66-70 1.049,80
SUBTOTAL UG 61.206,00
7 50C-1223977 AAA0074TUXR CL 19 66-62 5.031,04
AMD 8 50C-1737540 AAA0204LBSK CL 19 66-30 1.426,36
SUBTOTAL AMD 6.457,40
TOTAL 67.663,40

El area de intervencidon del Plan Parcial, descontando el Area de Manejo
Diferenciado, se desarrollara como Unidad de Gestion en los términos fijados en el
articulo 2.2.4.1.6.1.2 del Decreto Unico Reglamentario 1077 de 2015.

Como consecuencia de la ejecucién del Decreto Distrital 583 de 2016, la Curaduria
Urbana No. 4 de Bogota D.C. mediante la Resolucién 18-4-0236 del 02 de marzo
de 2018, concedio una licencia de urbanizacion en la modalidad de reurbanizacion,
en virtud de la cual surgieron unos nuevos folios de matricula inmobiliaria que
actualmente identifican a los predios que conforman la Unidad de Gestion del Plan
Parcial de Renovacion Urbana “Ciudadela Nuevo Salitre”.

Sin embargo, la actual conformacion e identificacidon de los predios que hacen parte
de la Unidad de Gestién del Plan Parcial de Renovaciéon Urbana “Ciudadela Nuevo
Salitre”, no conlleva a una modificacion de la delimitacion y del ambito de aplicacién
del mismo, toda vez que en el paragrafo 2 del articulo 2 “DELIMITACION Y AMBITO
DE APLICACION” del Decreto Distrital 583 de 2016, se indico de forma expresa lo
siguiente: “(...) Paragrafo 2. Las normas urbanisticas, obligaciones y cargas que se
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generan como consecuencia de la adopcion del presente Plan Parcial recaen sobre
cada uno de los inmuebles incluidos dentro del ambito de aplicacion, en los términos
y condiciones establecidos en este acto administrativo, sin consideracion a posibles
cambios o mutaciones en el titular del derecho real de dominio”.

Adicionalmente, tampoco conlleva a una modificacién del proyecto urbanistico ni de
las areas generales del Plan Parcial, teniendo en cuenta lo sefalado en el paragrafo
1 del articulo 7 “PROYECTO URBANISTICO Y AREAS GENERALES DEL PLAN
PARCIAL” del Decreto Distrital 583 de 2016, asi: “(...) Paragrafo 1°- El cuadro de
areas del presente articulo podra ser ajustado en las licencias urbanisticas que se
tramiten y obtengan para la ejecucion del Plan Parcial como consecuencia de
incorporaciones topogréficas, catastrales, y de la coordinaciéon y aprobaciéon de
disefios definitivos, siempre y cuando se conserven las caracteristicas de
localizacion, geometria y area minima de cesiones publicas y no vaya en detrimento
del cumplimiento estandar de zonas verdes por habitante compuesto por el espacio
publico y las areas privadas afectas al uso publico. De igual manera se deberan
adelantar las acciones correspondientes para actualizar la informacién en los
respectivos folios de matricula inmobiliaria de cada uno de los predios objeto del
presente Plan Parcial”.

En conclusidon, aunque ha habido reconfiguracion predial, el area de suelo bruto
objeto de reparto no ha variado con respecto a la sefialada en el Decreto Distrital
583 de 2016.

2. BENEFICIOS

Para efectos de la definicion de los aprovechamientos, estos son los metros
cuadrados resultantes de aplicar los indices de construccion y normas volumétricas
permitidos para la modificacion del PPRU "Ciudadela Nuevo Salitre". En este
sentido, el proyecto estima un total de 212.329,79 m2 de area vendible los cuales
se distribuyen de la siguiente manera:

AREA AREA TOTAL AREA TOTAL | AREA VENDIBLE

uso CONSTRUIDA CONSTRUIDA CONSTRUIDA
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PARA INDICE I?E CON SOTANOS SIN SOTANOS Y
CONSTRUCCION Y EQUIPAMIENTO
EQUIPAMIENTO COMUNAL
(m2) PRIVADO P2 M2)
Ver NOTA 1 (M2) Ver NOTA 3
Ver NOTA 2
VIVIENDA 188.479,79 | 232.552,69| 232.552,69 198.829,79
VIS 9.000,00 9.900,00 9.900,00 9.000,00
VIP 11.500,00 11.500,00 10.350,00
Tipo 5 - (NO VIS) 179.479,79| 211.152,69| 211.152,69| 179.479,79
COMERCIO 7.500,00 9.375,00 9.375,00 7.500,00
Zonal 7.500,00 9.375,00 9.375,00 7.500,00
SERVICIOS 6.000,00 7.500,00 7.500,00 6.000,00
Servicios. 6.000,00 7.500,00 7.500,00 6.000,00
empresariales
EQUIPAMIENTO
COMUNAL 0,00 3.775,87 3.775,87 0,00
PRIVADO
Equipamiento
orivado NO VIS 0,00 3.534,00 3.534,00 0,00
Equipamiento
prf?varc)jo VIS 0,00 112,50 112,50 0,00
Equipamiento 0,00 129,38 129,38 0,00
privado VIP
PARQUEADEROS 0,00 71.997,50 0,00 0,00
Parqueaderos
Vivienda, Comercio y 0,00 71.997,50 0,00 0,00
Servicios
TOTAL 201.979,79| 325.201,06| 253.203,56| 212.329,79

Tabla No 2. AREA VENDIBLE. Fuente: Ospinas y Cia - Borrero Ochoa Asociados — Firma
consultora

Para mayor y mejor entendimiento se establece que:
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NOTA 1. AREA CONSTRUIDA PARA iNDICE DE CONSTRUCCION: Corresponde
a los metros cuadrados de edificabilidad permitida para el PPRU "Ciudadela Nuevo
Salitre", determinados con base en la aplicacién de la definicidon contenida en los
articulos 6 y 16 del Decreto Distrital 562 de 2014 y del Decreto Distrital 138 de 2015,
en los términos del articulo 5 del Decreto Distrital 138 de 2015.

NOTA 2. AREA CONSTRUIDA CON SOTANOS Y EQUIPAMIENTO COMUNAL
PRIVADO: Es la parte edificada estimada que corresponde a la suma de la
superficie de todos los pisos sobre nivel de terreno mas el area construida en sétano
en la que se desarrollan usos.

NOTA 3. AREA CONSTRUIDA SIN SOTANOS Y EQUIPAMIENTO COMUNAL
PRIVADO: Es la parte edificada estimada que corresponde a la suma de la
superficie de todos los pisos sobre nivel de terreno sin exclusiones.

NOTA 4. AREA VENDIBLE: Corresponde a los metros cuadrados estimados a
disponer en mercado inmobiliario.

Las areas mencionadas en las tablas anteriores,’ con excepcion de el “AREA
CONSTRUIDA PARA INDICE DE CONSTRUCCION?”, son indicativas y pueden
variar en funcion del producto inmobiliario final que se desarrolle en el plan parcial.

A partir de los siguientes valores de venta estimados por m2 se calculan las ventas
totales estimadas del plan parcial asi:

El valor total de los beneficios de venta corresponde a COP $ 1.237.690.731.985,
que se distribuye en $1.135.690.732.000 para el uso de vivienda, $60.000.000.000
para el uso de comercio y $42.000.000.000 correspondiente a la proyeccion de
oficinas o servicios.
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AREA VENDIBLE PRECIO DE :2;‘2;1“”
uso VENTA
UG1 TOTAL PLAN PROMIEDIO N2 COP Miles
PARCIAL
VIVIENDA 198.829,79 198.829,79 $ 1.135.690.732
VIS* 9.000,00 9.000,00 S 3.867 $ 34.800.000
VIP 10.350,00 10.350,00 $2.320 $24.012.000
Tipo 5 (no vis) 179.479,79 179.479,79 $ 6.000 $1.076.878.732
COMERCIO 7.500,00 7.500,00 $ 60.000.000
Zonal 7.500,00 7.500,00 S 8.000 $ 60.000.000
SERVICIOS 6.000,00 6.000,00 $ 42.000.000
Servicios empresariales 6.000,00 6.000,00 $ 7.000 $ 42.000.000

212.329,79 212.329,79 $1.237.690.732

TABLA 3 BENEFICIOS. Fuente: Ospinas y Cia - Borrero Ochoa Asociados — Firma consultora del
equipo formulador
Valores expresados en pesos colombianos 2023

3. COSTOS DIRECTOS E INDIRECTOS.

Como se observa en la tabla No 2 El area construida con sétanos y equipamiento
comunal privado de los usos propuestos en el plan parcial es 325.201,06 m2.

Costos Directos:
Para la valoracion estimada de costos directos, se ha considerado el promedio de
costos directos por uso, de la siguiente manera:

. En vivienda No VIS: COP $2.408.208 por metro cuadrado construido segun
el tipo de acabados y especificaciones.
. En vivienda VIS: COP $1.700.000 por metro cuadrado construido segun el

tipo de acabados y especificaciones.
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. En vivienda VIP: COP $1.350.000 por metro cuadrado construido segun el
tipo de acabados y especificaciones.

. En comercio: COP $2.408.208 por metro cuadrado construido segun el tipo
de acabados y especificaciones.

. En oficinas: COP $2.408.208 por metro cuadrado construido segun el tipo de

acabados y especificaciones.
A continuacién, se presenta en detalle la asighacion de costos para cada uso:

CON‘:!:ER?JIDA COSTOS DE CONSTRUCCION COP MILES
uso e COSTO DE
T?,L:LCT:?N CONSTRUCCION TOTAL PLAN PARCIAL
PROMEDIO M2

S A B Y
9.900,00 $1.700,00 $ 16.830.000,00

VIP 11.500,00 $ 1.350,00 $ 15.525.000,00
Tipo 5 211.152,69 $2.408,21 $ 508.499.603,41
COMERCIO _ $ 22.576.950,00
9.375,00 $2.408,21 $22.576.950,00

SERVICIOS T gsoo00] ] sisosiseoon
Servicios empresariales 7.500,00 $ 2.408,21 $ 18.061.560,00
EQUIPAMIENTO COMUNALPRIVADO | 377587 | $10.500.945,00
Equipamiento privado 3.534,00 $2.912,52 $10.292.820
Equipamiento privado VIS 112,50 $ 1.500,00 $ 168.750
Equipamiento privado VIP 129,38 $ 1.000,00 $129.375
banquemoeos | ems| | uzessssoss
:::ji‘:?:sdems Vivienda, Comercio y 71.997,50 $ 1.565,26 $112.694.591
TOTAL 325.201,06 $ 704.778.649,27
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TABLA 4 COSOS DIRECTOS. Fuente: Ospinas y Cia - Borrero Ochoa Asociados — Firma
consultora
Valores expresados en pesos colombianos 2023

Nota 1: Los valores unitarios estimados correspondientes a COSTOS DIRECTOS
son indicativos y han sido determinados con base a la informacién de presupuestos
de obra desarrollados por OSPINAS & CIA S.A. tanto para el proyecto en especifico
como para otros proyectos culminados en la ciudad de Bogota a la vigencia 2023
como fecha de ultima actualizacion del tramite de modificacion del PPRU.

Costos Indirectos:

De acuerdo con los datos del proyecto expresados antes, y empleando como
referencia de verificacion los parametros aceptados para proyectos comparables,
se obtiene un valor total de costos indirectos de $222.731.092.000 para la totalidad
del Plan Parcial, los cuales se presentan de manera desagregada en la siguiente
tabla.

VALORES EN COP

MILES
PARCIAL
HONORARIOS DE CONSTRUCCION ( % / CD) $ 49.334.505 7,00%
VIVIENDA $ 37.859.822
VIS $1.178.100
VIP $ 1.086.750
Tipo 5 (no vis) $35.594.972
COMERCIO S 1.580.387
Zonal $ 1.580.387
SERVICIOS S 1.264.309
Servicios empresariales $1.264.309
EQUIPAMIENTO S 741.366
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Equipamiento privado
Equipamiento privado VIS
Equipamiento privado VIP
PARQUEADEROS

INTERVENTORIA ( % / CD)
VIVIENDA

VIS

VIP

Tipo 5 (no vis)

COMERCIO

Zonal

SERVICIOS

Servicios empresariales
EQUIPAMIENTO
Equipamiento privado
Equipamiento privado VIS
Equipamiento privado VIP
PARQUEADEROS

VIVIENDA

VIS

VIP

Tipo 5 (no vis)
COMERCIO
Zonal
SERVICIOS

Servicios empresariales
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Puente Aranda ”

Parqueaderos Vivienda, Comercio y Servicios

Parqueaderos Vivienda, Comercio y Servicios
DISENOS GENERAL ( % / VENTAS)

$720.497
$11.813
$9.056
$7.888.621
$7.888.621
$ 8.175.432
$6.273.913
$195.228

$ 180.090
$5.898.595
$261.893
$261.893
$209.514
$209.514
$122.855
$119.397
$1.958
$1.501

$ 1.307.257
$1.307.257
$ 12.376.907
$11.356.907
$ 348.000
$240.120

$ 10.768.787
S 600.000

$ 600.000

S 420.000

$ 420.000

1,16%

1,00%
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GERENCIA ( % / VENTAS)
VIVIENDA

VIS

VIP

Tipo 5 (no vis)
COMERCIO

Zonal

SERVICIOS

Servicios empresariales

Puente Aranda ”

PUBLICIDAD Y VENTAS ( % / VENTAS)

VIVIENDA

VIS

VIP

Tipo 5 (no vis)
COMERCIO

Zonal

SERVICIOS

Servicios empresariales
LEGALES ( % / VENTAS)
VIVIENDA

VIS

VIP

Tipo 5 (no vis)
COMERCIO

Zonal

SERVICIOS

Servicios empresariales
ICA ( % / VENTAS)
VIVIENDA
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$ 37.130.722
S 34.070.722
$ 1.044.000
$720.360

$ 32.306.362
S 1.800.000
$ 1.800.000
$ 1.260.000
$ 1.260.000
$41.710.178
S 38.272.778
$1.172.760
$ 809.204
$36.290.813
$ 2.022.000
$2.022.000
S 1.415.400
$ 1.415.400
$ 8.663.835
$7.949.835
$ 243.600

$ 168.084
$7.538.151
S 420.000

$ 420.000
$294.000
$294.000

$ 8.663.835
$7.949.835

3,00%

3,37%

0,70%

0,70%
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VIS $ 243.600
VIP S 168.084
Tipo 5 (no vis) $7.538.151
COMERCIO S 420.000
Zonal $ 420.000
SERVICIOS S 294.000
Servicios empresariales S 294.000
ADMINISTRATIVOS Y FINANCIEROS ( % / VENTAS) $ 55.696.083 4,50%
VIVIENDA $51.106.083
VIS $ 1.566.000
VIP $ 1.080.540
Tipo 5 (no vis) S 48.459.543
COMERCIO $ 2.700.000
Zonal $ 2.700.000
SERVICIOS S 1.890.000
Servicios empresariales $1.890.000
OTROS ESTUDIOS VIS Y VIP ( % / CD) $979.594 3,00%
VIVIENDA $979.594
VIS $509.963
VIP $ 469.631

TOTAL COSTOS INDIRECTOS $222.731.092 ‘

TABLA 5 COSOS INDIRECTOS. Fuente: Ospinas y Cia - Borrero Ochoa Asociados — Firma
consultora
Valores expresados en pesos colombianos 2023

4. CARGAS URBANISTICAS

Son las obligaciones urbanisticas definidas para el PPRU "Ciudadela Nuevo Salitre'
de conformidad con el planteamiento urbanistico. Estas cargas deberan ser
asumidas por los propietarios de los inmuebles de la Unidad de Gestion.

Carrera 8 No. 10 - 65
Cédigo Postal: 111711
Tel.: 3813000
www.bogota.gov.co
Info: Linea 195

BOGOT/\

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

REGISTRO DISTRITAL « BOGOTA DISTRITO CAPITAL (COLOMBIA) « ANO 59 NUMERO 8353 « PP. 1-116 ¢ 2025 » JUNIO « 25



ALCALDIA MAYOR
DE BOGOTA DC.

Continuacion del Anexo n.° 2 del Decreto N°. DE Pag. 13 de 23

“Metodologia para la distribucion de cargas y beneficios de la modificacion del Plan
Parcial de Renovacion Urbana “Ciudadela Nuevo Salitre”, ubicado en la localidad de
Puente Aranda ”

Las cargas urbanisticas del PPRU "Ciudadela Nuevo Salitre” no presentan ajustes
producto de la presente modificacion y se dividen particularmente en Cargas
Generales y Cargas Locales cuyo detalle y valoracién de costos se presentan a
continuacion:

COSTO M2
CONSTRUCCIO TOTAL CARGA
N

CONCEPTO TOTAL PLAN

PARCIAL TOTAL PLAN PARCIAL

COP Miles COP Miles

M2
CARGAS GENERALES 14.691,68 _ $14.116.177,16
CARGAS GENERALES-SUELO SITEMAS GENERALES 8.595,67 _ $9.699.668,97

iﬁ?&ﬁ,i’:RGAs GENERALES - SISTEMA MALLA VIAL 3.360,38 $3.783.787,88
B etecin S COMBORAAS 2023 sasas ssaconea
Reserva Vial - AC 22 - Av. Ferrocarril de Occidente - (2) 1.560,49 $1.126 $1.757.111,74
Reserva Vial AK 68 - Av. Congreso Eucaristico (1) 2,53 $1.126 $2.848,78
Reserva Vial AK 68 - Av. Congreso Eucaristico (2) 23,33 $1.126 $ 26.269,58
E(e)i(a-cr:i;/[aLV.ITﬁz:ssetcric:ln?gl)( 68 - Av. Congreso Eucaristico 383,59 $1.126 $431.922,34
Reserva Vial- CL 19 - Av. Industrial - (2) 61,94 $1.126 $ 69.744,44
Reserva Vial- CL 19 - Av. Industrial - (3) 186,51 $1.126 $210.010,26
Reserva Vial- CL 19 - Av. Industrial - (4) 612,67 $1.126 $ 689.866,42
CONTROL AMBIENTAL - MALLA VIAL ARTERIAL 5.235,29 $5.915.881,09
C.A. AC 22 - Av. Ferrocarril de Occidente - (1) 799,41 $1.130 $903.332,17
C.A. AC 22 - Av. Ferrocarril de Occidente - (2) 599,68 $1.130 $677.638,40
C.A. AK 68 - Av. Congreso Eucaristico - (1) 1.285,94 $1.130 $1.453.116,72
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C.A. AK 68 - Av. Congreso Eucaristico - (2) 1.511,95 $1.130 $ 1.708.503,50
C.A. CL 19 - Av. Industrial - (1) 205,28 $1.130 $ 231.966,40
C.A. CL 19 - Av. Industrial - (2) 228,49 $1.130 $ 258.193,70
C.A. CL 19 - Av. Industrial - (3) 604,54 $1.130 $ 683.130,20
CARGAS GENERALES POR EECUCON DEOBRAS | 609000 | | $a.1050035
OBRAS DE MEJORAMIENTO MALLA VIAL ARTERIAL 6.096,00 $ 2.668.235,24
Av. Ferrrocarril de Occidente-AC 22 - Construccion Acceso 234,13 S 678 $ 158.740,14
Av. Industrial - AC 19 - Construccion Acceso 261,99 S 678 $177.629,22
Av. Congreso Eucaristico - AK68 - Construccion Acceso 190,09 S 678 $128.881,02
Av. Industrial -AC19-Mejoramiento 1.992,03 $ 395 $ 786.851,85
Av. Ferrocarril de Occidente -AC 22 - Mejoramiento 902,70 $ 395 $ 356.566,50
Qzétc(;):;reso Eucaristico -AK68-Adecuacion conexidn 2.515,06 $ 421 $1.059.566,51
INSTALACION DE REFUERZO DE RED MATRIZ 350.013,95
VALORIZACION POR BENEFICIO LOCAL, Acuerdo 728/2018 1.398.259,00
owomsioomes || |swensean
VIAS LOCALES 8.108,16 $3.377.102,57
Via V-4 CL 20 1.980,51 S 497 $984.693,98
Via V-5 KR 66 (Ejecutado Ao 2021) 4.027,85 S 364 $1.465.139,70
Via V-5 KR 66 (Por Ejecutar) 2.099,80 S 442 $927.268,89
ESPACIO CONSTRUIDO EN A.P.A.U.P. 15.969,61 $ 5.166.956,48
g;g:n:e _Fr(ir)mja Ambiental. AC 22 - Av. Ferrocarril de 741,01 $ 200 $ 148.201,80
g:cz;n:e _F(rza)nja Ambiental. AC 22 - Av. Ferrocarril de 688,43 $ 200 $ 137.686,00
A.P.A.U.P. Franja Ambiental. AK 68 - Av. Congreso 1.269,65 $ 200 $253.929 00

Eucaristico - (1)
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A.P.A.U.P. Franja Ambiental. AK 68 - Av. Congreso

Eucaristico - (2) 390,01 $200 $ 78.002,00
A.P.A.U.P. Franja Ambiental. CL 19 - Av. Industrial - (1) 304,22 S 200 $ 60.844,00
A.P.A.U.P. AC 22 - Av. Ferrocarril de Occidente - (1) 1.103,26 $ 200 $ 220.652,00
A.P.A.U.P.ViaV-4-CL20-(1) 366,14 $511 $187.268,42
A.P.A.U.P. Via V-5 - KR 66 - (1) 1.237,31 $511 $ 632.848,06
A.P.A.U.P. ViaV-5-KR 66 -(2) 386,57 $511 $197.719,31
A.P.A.U.P. Via V-5 - KR 66 - (3) 1.242,01 $511 $ 635.251,97
A.P.A.U.P. Via V-5 - KR 66 - (4) 1.666,00 $511 $ 852.110,52
A.P.A.U.P. Plazoleta Infantil 3.377,17 S 268 $ 905.256,56
A.P.A.U.P. Plaza Parque 1.326,28 S 268 $355.511,77
A.P.A.U.P. Plazoleta 1.871,56 S 268 $501.675,06

REDES SECUNDARIAS DE SERVICIOS PUBLICOS

DOMICILIARIOS $ 3.379.266,92

Redes Locales Acueducto (ML) 940,00 S 679 $637.981,37
Alcantarillado Sanitario (ML) 582,00 $1.245 $ 724.765,73
Alcantarillado Pluvial (ML) 563,00 $2.530 $1.424.185,22
Estudios y Disefios 5,0% $ 139.346,62
Admon. 10,0% $292.627,89
Imprevistos 2,0% $ 58.525,58
Utilidad 3,0% S 87.788,37
IVA sobre Utilidad 16,0% S 14.046,14
OBRAS MODIFICACION REDES SECUNDARIAS EXISTENTES $382.822,13
Redes Acueducto Externa al Plan al PPRU (ML) 1.960,00 S 161 $315.719,18
Estudios y Disefios 5,0% $ 15.785,96
Admon. 10,0% $33.150,51
Imprevistos 2,0% $6.630,10
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Utilidad 3,0% $9.945,15
IVA sobre Utilidad 16,0% $1.591,22
EQUIPAMIENTO PUBLICO- CONSTRUIDO 1.200,00 $1.578.372,00
Equipamiento Publico 1.000,00 $1.315 $1.315.310,00
Parqueaderos del Equipamiento publico 200,00 $1.315 $ 263.062,00
el N W T
Formulacion Plan Parcial $1.328.125,52
Levantamiento topografico formulacién $ 145.320,00
Estudios técnicos y asesorias para la formulacion $438.332,66
Disefio urbanos para la formulacién $292.221,77
Coordinacion y gestién de la formulacion del Plan Parcial $ 430.000,00
Estudio de Titulos $22.251,08
Gestion $ 628.948,48
Saneamiento predial $ 30.000,00
Operacién del Vehiculo Fiduciario $ 547.610,81
Avallos S 48.000,00
Actualizacion Estudio de Titulos $3.337,66

TOTAL CARGAS $29.957.771,25

TABLA 6: CARGAS fuente: Ospinas y Cia - Borrero Ochoa Asociados — Firma consultora

Valores expresados en pesos colombianos 2023

Nota 1: Equipamiento Comunal Publico Construido - Area construida localizada
al interior de las edificaciones corresponde a 1.000 m2 de area construida,
involucrados en la edificacion que se desarrollara en la Supermanzana 3 Lote 1.

Carrera 8 No. 10 - 65
Caodigo Postal: 111711

S s BOGOT/\

Info: Linea 195

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

REGISTRO DISTRITAL « BOGOTA DISTRITO CAPITAL (COLOMBIA) » ANO 59 NUMERO 8353 « PP. 1-120 * 2025 « JUNIO « 25



ALCALDIA MAYOR
DE BOGOTA DC.

Continuacion del Anexo n.° 2 del Decreto N°. DE Pag. 17 de 23

“Metodologia para la distribucion de cargas y beneficios de la modificacion del Plan
Parcial de Renovacion Urbana “Ciudadela Nuevo Salitre”, ubicado en la localidad de
Puente Aranda ”

Nota 2: Gestion Social PPRU - Corresponde a la implementacién de los programas
que tienen como objetivo prevenir, mitigar, compensar y corregir el impacto que
sobre el medio socio econdmico pueda generar la ejecucién del plan parcial.

Nota 3: La ejecucion y entrega de las obras correspondientes a las cargas fisicas
se debe garantizar independientemente de la cantidad de metros cuadrados de area
contruida o vendible que se desarrollen.

Nota 4: 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 5: Las A.P.A.U.P. tienen como propdsito elevar el indicador de espacio publico
del proyecto, por ser areas privadas no se consideran cesiones por tanto su
administracion y manejo no estan a cargo de la Administracion Distrital.

Nota 6: El presupuesto de costos presentado se soporta en analisis estimativos
elaborados por el promotor del plan parcial reflejados en el Documento Técnico de
Soporte, 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 a el 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 7: 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.
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Nota 8: De acuerdo con solicitud de la EAAB, se ha incorporado la obra solicitada
corresponde a la renovacion y refuerzo de la salida de red matriz por la Carrera 65B,
pasando de un diametro de 8" a uno de 12” hasta la te que conecta el sector
hidraulico, se determind un valor de trescientos cincuenta millones trece mil
novecientos cuarenta y seis pesos moneda corriente ($350.013.946,00) el cual sera
reconocido como compensacion en dinero a favor de la EAAB, en el momento y
condiciones de pago que se establezcan en la(s) carta(s) de compromiso que se
suscriba(n) con dicha entidad; en consecuencia, se incorpora dicho valor como parte
de las obligaciones del urbanizador de que trata el enciso “e” del articulo 33 del
dereto distrital 583 de 2016

“e) Aportar el suelo y la construccion de las redes locales y las obras de infraestructura
de servicios publicos domiciliarios, de conformidad con los planos y disefios aprobados
por las empresas de servicios publicos correspondientes, de conformidad con el modelo
de reparto de cargas aprobado segun la aplicacién del Decreto Distrital 562 de 2014.”

5. VALOR RESIDUAL DEL SUELO

Para la determinacion del beneficio o mejor aprovechamiento obtenido para el suelo,
se utiliza la tecnica de valor residual del suelo recurriendo al método (técnica)
deductivo, en concordancia con la metodologia valuatoria establecida por el articulo
4 de la Resolucion 620 de 2008 del Instituto Geografico Agustin Codazzi IGAC. Este
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 construir, es decir, el
potencial de desarrollo.

El método considera el mayor aprovechamiento por manzana, descuenta posibles
costos y la utilidad esperada para obtener por residuo o deduccion el valor del lote,
para este caso una vez descontada la utilidad esperada por el constructor, se obtuvo
el valor total del suelo util, el cual para el caso asciende a un valor residual total de
COP $128.689.052 correspondiente a un valor unitario de terreno de COP
$2.103.000 / m2.
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PLAN PARCIAL Parg‘:c:;i;'; en
CONCEPTO
COP Miles %

Ventas producto Inmobiliario $1.237.690.732 100,00%
Costos de Construccién $ 704.778.649 56,94%
Costos Indirectos $222.731.092 18,00%
Cargas $29.957.771 2,42%
Utilidad Esperada $151.534.168 12,24%
Area de terreno (m2) $61.206

Valor residual por m2 $2.103

Valor de referencia por m2 $1.127

TABLA 7: VALOR RESIDUAL Fuente: Ospinas y Cia - Borrero Ochoa Asociados — Firma
consultora
Valores expresados en pesos colombianos 2023

6. FACTORES DE CONVERSION

La modificacién del Plan Parcial de Renovacién Urbana “Ciudadela Nuevo Salitre”
incorpora la posibilidad de aplicar factores de conversion entre los metros cuadrados
de area construida proyectados para los diferentes usos considerados en el
planteamiento del Plan Parcial, a partir de la comparacion de los valores de venta
por metro cuadrado proyectados para cada uno de los productos propuestos, los
cuales se presentan en la siguiente tabla:

Uso Beneficio (Ventas
$/m2)
Comercio $ 8.000.000
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Servicios $ 7.000.000
Vivienda No VIS $ 6.000.000
VIS $ 3.866.667

TABLA 9: Valores proyectados de venta por metro cuadrado Fuente: Ospinas y Cia - Borrero
Ochoa Asociados — Firma consultora

A partir de los valores unitarios por concepto de beneficio o ventas, se procede a
calcular el factor de conversion, el cual se obtiene dividiendo el valor residual por
m2 del uso inicial por el valor residual por m2 uso al cual se quiere convertir. Por
ejemplo, si se quiere pasar del uso de Vivienda No Vis a uso de Vivienda VIS el
factor de conversion se encontraria calculado de la siguiente manera:

Factor de Conversion (No VIS a VIS)= ($ 6.000.000/ $ 3.866.667) =1.55

Esto significa que cada metro cuadrado construido de Vivienda No VIS, puede ser
reemplazado por 1,55 metros cuadrados de Vivienda VIS, manteniendo el valor del
beneficio del PPRU CIUDADELA NUEVO SALITRE.

Con base en lo anterior, se propone la adopcion de una matriz de conversion de
usos en la cual se incorporan los factores a emplear para asegurar la equivalencia
de los valores que determinan el equilibrio del modelo de reparto de cargas y
beneficios y que se expresa en la siguiente tabla.

Uso Conversion . e Vivienda
Uso Inicial I Con;erm Servicios No VIS VIS
Comercio 1,00 1,14 1,33 2,0
7
Servicios 0,88 1,00 1,17 1,8
1
Vivienda No VIS 0,75 0,86 1,00 1,5
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5

VIS 0,48 0,55 0,64 1,0
0

TABLA 10: Factores de conversion de usos Fuente: Ospinas y Cia - Borrero Ochoa Asociados —
Firma consultora

Una vez establecidos los factores de conversion, y a fin de operar el mecanismo
propuesto se utiliza la siguiente formulacion:

Mcf = mci * fc

Donde:

Mcf: Metros Cuadrados Finales
Meci: Metros Cuadrados Iniciales
Fc: Factor de Conversion

Ejemplo: Reiterando la explicacién preliminar, el calculo del Factor de Conversién
significa en términos de aplicacion que si — por ejemplo — la decision de ajuste
corresponde a convertir metros cuadrados de uso residencial de Vivienda No VIS
por metros cuadrados de Vivienda de Interés Social, el nUmero de metros cuadrados
inicial debera multiplicarse por el factor correspondiente a esta razén de conversion,
esto es 1,55; de la misma forma, en la medida en que se pretendan convertir metros
cuadrados de uso de servicios empresariales en metros cuadrados destinados al
uso residencial (Vivienda No VIS), el area del uso inicial debera multiplicarse por el
factor de conversion del uso final, esto es 1,17.

Es de notar que, a fin de no alterar el equilibrio econdmico general del Plan Parcial,
el cual se encuentra contenido en el estudio de reparto de cargas y beneficios, el
area convertida del uso inicial debera descontarse del nimero de metros cuadrados
establecidos como base. En otros términos, ni el uso inicial ni el uso final podran
mantener el mismo numero de metros cuadrados proyectados después de
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efectuada la conversion, pues el primero se vera reducido y el segundo se acogera
a las proporciones definidas en cada caso particular.

Asi mismo, es preciso indicar que en la medida en que el mecanismo de conversion
de usos propuesto permite otorgar flexibilidad en la utilizacion del suelo del Plan
Parcial manteniendo el estado de equilibro del reparto de cargas y beneficios
establecido y adoptado con el Decreto Distrital 583 de 2016, el mismo se encuentra
condicionado al cumplimiento de los siguientes parametros:

a) El numero maximo de unidades de vivienda a desarrollar en el Plan Parcial
correspondera al limite de metros cuadrados de espacio publico establecido para el
total de habitantes que se localizaran en las mismas, manteniendo en todo caso la
relacion de 4 m2 de espacio publico efectivo por habitante y 5.930 habitantes
totales.

b) Cualquier conversion de usos debe asegurar el cumplimiento de las
obligaciones de provision de cupos de estacionamiento aplicable para cada caso,
en correspondencia con las exigencias establecidas en el cuadro Anexo 4 del
Decreto Distrital 190 de 2004 y que resulten aplicables al sector de demanda C, en
el cual se ubica el Plan Parcial, empleando la bolsa de cupos ya definida.

c) Tanto el total de metros cuadrados construibles como el numero de
estacionamientos conforman bolsas agotables; en ese sentido, sera
responsabilidad del promotor o desarrollador llevar la debida contabilizaciéon de los
mismos quedando en libertad de asignarlos a las areas utiles de conformidad con
las condiciones de demanda de los productos inmobiliarios que resulte conveniente
al momento de efectuar su comercializacién. En todo caso, las obligaciones
relacionadas con la generacioén efectiva de unidades VIP y VIS debera mantener la
cantidad de unidades prevista en esta modificacion, esto es 230 unidades VIP y
200 VIS.
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Con lo anterior, se asegura el cumplimiento tanto de las obligaciones urbanisticas
definidas para el Plan Parcial desde su adopcién inicial como del compromiso de
generacién efectiva de unidades de vivienda VIP y VIS, se flexibiliza la asignacién
de los aprovechamientos permitidos a las areas utiles y se preserva el equilibrio
econdmico del reparto de cargas y beneficios.
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ESTUDIO TECNICO COMPARATIVO DE NORMA PARA IDENTIFICACION DE HECHOS
GENERADORES DE PLUSVALIA

Modificacion Plan Parcial de Renovacion Urbana “Ciudadela Nuevo Salitre”,
Localidad de Puente Aranda.
3 de Marzo de 2025

1. CONSIDERACIONES PREVIAS

Con el Decreto Distrital 583 de 2016 se adoptoé el Plan Parcial de Renovacion Urbana “CIUDADELA
NUEVO SALITRE?”, ubicado en la Localidad de Puente Aranda.

Mediante el oficio con radicado SDP n.° 1-2020-64130, 1-2020-64230, y 1-2020-64231 del 23 de
diciembre de 2020, la sefiora CLAUDIA PATRICIA CASALLAS FERNANDEZ, presenté ante esta
secretaria los documentos y cartografia correspondientes a la formulaciéon de la Modificacién del Plan
Parcial de Renovacién Urbana "Ciudadela Nuevo Salitre”, segun los requisitos legales sefialados en los
numerales 1y 2 del articulo 2.2.4.1.1.3 y el articulo 2.2.4.1.1.7 del Decreto Nacional 1077 de 2015.

El presente estudio técnico y analisis comparativo de norma se elabora con el fin de determinar la
existencia de hechos generadores de plusvalia por la modificacién del plan parcial de Renovacion
Urbana “Ciudadela Nuevo Salitre’ ubicado en la localidad de Puente Aranda.

De conformidad con el articulo 74 de la Ley 388 de 1997, y la expedicién del Acuerdo 118 de 2003,
modificado por los Acuerdos Distritales 352 de 2008 y 682 de 2017, compilados en el Decreto Distrital
790 de 2017, y el Decreto Distrital 190 de 2004 — POT, constituyen hechos generadores de la
participacion en la plusvalia derivada de la accién urbanistica de Bogota Distrito Capital, las
autorizaciones especificas, ya sea por el cambio o modificacion del régimen y zonificacién de usos del
suelo, o bien, a incrementar el aprovechamiento del suelo permitiendo una mayor area edificada.

La determinacion de hechos generadores de plusvalia ya sea por la autorizacion de usos mas rentables
o por el incremento en el aprovechamiento del suelo en edificabilidad, es competencia de la Secretaria
Distrital de Planeacion.

En este orden, las competencias asignadas en el articulo 20° del 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”, la
determinacion del hecho generador de plusvalia, en aplicacion especifica de las disposiciones
normativas para cada accion urbanistica en Bogota, se constituye en el soporte urbanistico mediante el
cual la Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital - UAECD, efectua el calculo y liquidacion del
efecto plusvalia.

Para efecto de considerar, si por la adopcion de la modificacion del plan parcial se configura algun hecho

generador de plusvalia, el calculo comparativo de la norma parte de la base normativa descrita a
continuacion:
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1. ANTECEDENTES

Decreto Distrital 583 de 2016 se adoptd el Plan Parcial de Renovacion Urbana “CIUDADELA NUEVO
SALITRE”, ubicado en la Localidad de Puente Aranda, enmarcado en las disposiciones del Decreto
Distrital 190 del 2004 " "Por medio del cual se compilan las disposiciones contenidas en los Decretos
Distritales 619 de 2000 y 469 de 2003.". Este acto administrativo, determiné los usos y la edificabilidad
aplicables al plan parcial, de conformidad con el sistema de reparto de cargas y beneficios.

Con base en el citado decreto, la UAECD emitié la Resolucion 0146 del 27 de febrero de 2018 “Por
medio de la cual se establece el efecto plusvalia respecto del Plan Parcial de Renovacién urbana
Ciudadela Nuevo Salitre, para la determinacion del monto de su participacion en plusvalia”.

En este contexto, y acogiéndose al articulo 2.2.4.1.3.1 del Decreto Nacional 1077 de 2015, enmarcado
en el articulo 27 de la Ley 388 de 1997, la sefiora CLAUDIA PATRICIA CASALLAS FERNANDEZ
identificada con la Cédula de Ciudadania n.° 53.121.825 de Bogota, y el sefior JUAN PABLO
SARMIENTO ORTEGA identificado con la Cédula de Ciudadania n.° 80.758.837 en su condicion de
apoderados especiales de la sociedad OSPINAS Y CIA S.A. con NIT 860.002.837-7,conforme al poder
otorgado por el representante legal sefor Juan Alberto Pulido Arango, sociedad que obra como
coadyuvante de Fiduciaria Bogota S.A., quien a su vez actia como vocera de los patrimonios auténomos
denominados FIDEICOMISO ACERO - FIDUBOGOTA S.A y FIDEICOMISO URBAN SALITRE
FIDUBOGOTA S.A, titulares del derecho de dominio de los predios del ambito del plan parcial de
Renovacion Urbana "Ciudadela Nuevo Salitre", presentaron ante esta secretaria la formulacion de la
modificacion del Plan Parcial de Renovacién Urbana "Ciudadela Nuevo Salitre” allegando los
documentos sefialados en el Decreto Unico Reglamentario 1077 de 2015, asi como en el Capitulo VI
del Decreto Distrital 080 de 2016.

Una vez surtido el proceso que fundamenta la viabilidad de la modificacion, la Subsecretaria de
Planeacion Territorial de la Secretaria Distrital de Planeacion, expide la Resolucion No. 1992 de 2024
del 11 de diciembre de 2024 “Por la cual se decide sobre la viabilidad de la modificacion del Plan Parcial
de Renovacién Urbana “Ciudadela Nuevo Salitre” ubicado en la Localidad de Puente Aranda adoptado
mediante Decreto Distrital 583 de 2016”

Asi las cosas, el escenario normativo a comparar, corresponde al Decreto Distrital 583 de 2016 que
adopté el Plan Parcial de Renovacion Urbana “Ciudadela Nuevo Salitre”, frente a la presente
modificacion del plan parcial, cuyo escenario normativo se fundamenta en Decreto Distrital 190 de 2004
y sus decretos reglamentarios, entre ellos los Decretos Distritales 562 de 2014, 448 de 2014, 539 de
2015, 079 de 2016 y 080 de 2016.

2. MARCO NORMATIVO

A continuacion, se listan los actos administrativos tanto del orden nacional como distrital que conforman
el marco normativo de los hechos generadores, asi:

. LEY 388 DE 1997:
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«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 segtn
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. Laincorporacioén de suelo rural a suelo de expansion urbana o la consideracion de parte del suelo rural
como suburbano.

2. El establecimiento o modificacion del régimen o la zonificacién de usos del suelo.

3. La autorizacion de un mayor aprovechamiento del suelo en edificaciéon 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 seréan 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.

Paragrafo. - Para los efectos de esta Ley, los conceptos urbanisticos de cambio de uso,
aprovechamiento del suelo, e indices de ocupacién 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 accidn 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 localizacion. Este precio se denominara nuevo precio de
referencia.

3. El mayor valor generado por metro cuadrado se estimara 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
1y 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 participacién en la
plusvalia».

«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 nimero 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 edificacion autorizada. Por potencial
adicional de edificacién se entendera la cantidad de metros cuadrados de edificacion que la nueva norma
permite en la respectiva localizacién, como la diferencia en el aprovechamiento del suelo antes y después
de la accién generadora.
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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 divisién del monto total por el area del predio objeto de la participacién en la plusvalia. Ver
el Decreto Nacional 1420 de 1998, Ver el Decreto Nacional 1599 de 1998».

«ARTICULO 78.- Area objeto de la participacion en la plusvalia. EI nimero total de metros cuadrados
que se considerard 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».

En todo caso, en la comparacion normativa se tienen en cuenta los nuevos usos o el maximo potencial
de la edificabilidad adicional derivado de la diferencia entre el aprovechamiento antes y después
de la accién urbanistica sequn lo contemplan los articulos 76, 77 y 78 de la Ley 388 de 1997.

e ACUERDO 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».

«ARTICULO. 2. Modifiquese el articulo 13° del Acuerdo Distrital 352 de 2008, que modificé el articulo 3°
del Acuerdo Distrital 118 de 2003, el cual quedara asi:

"Articulo 3. 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 incorporacién de suelo rural a suelo de expansion urbana o la consideracion de parte del suelo
rural como suburbano.

2. El establecimiento o modificacion del régimen o la zonificaciéon de usos del suelo.

3. La autorizacion de un mayor aprovechamiento del suelo en edificacién bien sea elevando el indice
de ocupacion o el indice de construccién, o ambos a la vez, para areas clasificadas con los
tratamientos de desarrollo, renovacién urbana y consolidacion.

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”.

e DECRETO DISTRITAL 790 DE 2017 «Por medio del cual se compilan las normas para la
aplicacion 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 0 en los instrumentos que lo desarrollen, en los siguientes casos:

1. La incorporacion de suelo rural a suelo de expansién urbana o la consideracion de parte del suelo rural
como suburbano.
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2. El establecimiento o modificacion del régimen o la zonificacién de usos del suelo.

3. La autorizacion 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.

Paragrafo: En el Plan de Ordenamiento Territorial o en los instrumentos que lo desarrollen se
especificaran y delimitarén 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».

e DECRETO 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».

«Articulo 2°.- Hechos Generadores. Constituyen hechos generadores de la participacion en la plusvalia,
las decisiones administrativas que configuran acciones urbanisticas segun lo establecido en el articulo 8
de Ley 388 de 1997, 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 en el Plan de Ordenamiento o los instrumentos que lo desarrollen o complementen. Son
hechos generadores los siguientes:

2.1. La incorporacion de suelo rural a suelo de expansion urbana o la consideracion de parte del suelo
rural como suburbano.

2.2. El establecimiento o modificacién del régimen o la zonificacién de usos del suelo.

2.3. La autorizacion de un mayor aprovechamiento del suelo en edificacion bien sea elevando el indice de
ocupacioén o el indice de construccién, o ambos a la vez, para areas clasificadas con los tratamientos de
desarrollo, renovacion urbana y consolidacion.

Paragrafo 1°.- 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.

Pardgrafo 2°.- La Secretaria Distrital de Planeacion —SDP-, o la entidad u organismo que adopte
decisiones administrativas de esta naturaleza, podra adelantar mesas de trabajo, previo a la adopcion de
la decision, con la Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital, con el objetivo de explicar los
alcances y la aplicacion normativa contenida en la respectiva accion urbanistica. Sin perjuicio de lo anterior,
la Secretaria Distrital de Planeacion —SDP- o la entidad u organismo que adopte las decisiones
generadoras de efecto plusvalia, sera la encargada de definir con claridad las zonas o subzonas
beneficiarias de los hechos generadores».
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AREA DE ACT!

IVIDAD — TRATAMIENTO

Suelo Urbano, area de actividad industrial, zona industrial
Tratamiento de Renovacién Urbana, modalidad de redesarrollo

Suelo Urbano, area de actividad industrial, zona industrial,
Tratamiento de Renovacién Urbana, modalidad de redesarrollo
La propuesta de modificacion no hace ajustes a la propuesta
urbana ni modifica la cartografia del Decreto Distrital 583 de 2016
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0S

SUPERMANZANA 1Y 2

SUPERMANZANA 1Y 2

SUPERMANZANA 1Y SUPERMANZANA 2
USO PRINCIPAL

SUPERMANZANA 1Y SUPERMANZANA 2
USD PRINCIPAL

‘ uso ‘ Us0s ESPECIFICOS

uso USOs ESPECIFICOS

‘ RESIDENCIAL ‘VMENDA MULTIFAM LR

| RESIDENCIAL |VNIENDA MULTIFAM LKR

USO COMPLEMENTARIO

USD COMPLEMENTARIO

SERVICIOS FINANCEROS SERVICIS FINANCEROS
SERVICIOS ALM ENTARIOS SERVICIOS ALMENTARIOS
SERVICIS SERVICIOS -
o gg | SERVICIOSPROFESIONALES, TECNICOS ESPECIALIZADOS. BN Eg | SERVICIOS PROFESIONALES TECNICOS ESPECIALIZADOS.
SERVICIOS PROFESIONALES TECNICOS ESPECIALIZADOS SERVICIOS PROFESIONALES, TEGNICOS ESPECIALZADOS.
SERVICIOE DE COM UNICACISN M ASIVGE YENTRETENM ENTO SERVICIOS DE COM UNIGACEN MASVOS Y ENTRETENM ENTO
TOWERCIO  |[ALWACENES, SUFERM ERCADOS, ¥ CENTROS COMERCIA LEE FASTA 2000 W2 DE AREA COWERCID |ALMACENES, SUFERM ERCADOS, ¥ CENTROS COWERCIALES RASTA Z000M 2 OF AREA
ZONAL zonaL, D
COMERCID | LOCALES,CONAREA DEVENTAS DE HASTA 500M2 COMERCE | LOCALES,CONAREA DEVENTAS DE HASTA 500M2
VECHAL TIENDAS DEBARRIC Y LOCALES CON AREA NOMAYOR DEBO M2 VECINAL. TENDAS DE BARRIO YLOCALES CON AREA NOMAYOR DEEOM 2

SUPERMANZANA 3
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SUPERMANZANA 3

USO PRINCIPAL

‘ uso

UsSO0S ESPECIFICOS

‘ RESIDENCIAL

|VN\EN DAMULTIFAMLIAR

USO COMPLEMENTARIO

CULTURAL

DOTACIONALES [CULTURAL

BIENESTARSOCIAL

SERVICIOS
URBANOS
BASICOS

SERVICIOS DE LA ADM INISTRACION FUBLICA

‘SERVICIOS FINANCIEROS

‘SERVICIOS FINANCIEEROS

SERVICIOS

EMPRESARWLE|SERVICIOS FINANCIEROS
S

SERVICIOS A EMPRESAS E NM OBILIARIOS

‘SERVICIOS DE LOGISTICA

'SERVICIOS ALM ENTARIOS

‘SERVICIOS PROFESIONALES TECNICOS ESPECIALEADOS.

'SERVICIOS FROFESIONALES, TECNICOS ESPECIALIPADOS.

SERVCDS
o g |SERVICIOS DE COMUNICACIEN MASIVOS Y ENTRETENM ENTO
SERVICIOS DE COM UNICACEN M ASNOS YENTRETENM ENTG
COMERCIO  |ALWACENES, SUPERM ERCADOS, Y CENTROS COM ERCIALES HASTA 2000 M2 DE AREA
ZONAL.
COMERGCIO  |LOCALES,CON AREA DE VENTAS DE HASTA 500M2
VEGINAL TIENDAS DE BARRIO YLOCALES CON AREA NOMAYOR DE 80M2
COMERCD
SonERe LOGALES ESPECIALIZADOS- VENTA DE VEHICLLOS

SUPERMANZANA 3

USO PRINCIPAL

| uso | USOS ESPECIFICOS

|RESIDENCIAL |VNIENDA MUWTIFAMILIAR
USO COMPLEMENTARIO

CULTURAL

DOTACIONALES [CLLTURAL

BIENESTAR SOCIAL

‘SERVICIOS .
URBANOS 'SERVICIOS DE LA ADM INISTRACION FUBLICA
BASICOS

'SERVICIOS FINANCIEEROS

'SERVICIOS FINANCIEEROS
‘SERVICIOS

EM PRESARIALE | SERVICIOS FINANCIEEROS
3

'SERVICIOS A EMPRESASE NMOBILARIOS
'SERVICIOS DELOGISTICA

'SERVICIOS ALMENTARIOS
'SERVICIOS PROFESIONALES. TEGNICOS ESPECIALIZADOS.
'SERVICIOS PROFESIONALES. TEGNICOS ESPECIALIZADOS.

'SERVICIOS

PERSONALES 'SERVICIOS DE COM UNICACION M ASNMOS YENTRETENM IENTO

'SERVICIOS DE COM UNICACION M ASNOS YENTRETENM ENTO
COM ERCIO ALM ACENES, SUPERM ERCADOS. Y CENTROS COM ERCIALES HASTA 2 000 M 2 DE AREA

ZOMAL.

'COM ERCIO LOCALES.CON AREA DE VENTAS DEHASTA 500M 2

VECINAL TIENDAS DE BARRIO YLOCALES CON AREA NOMAYOR DESOM 2
COMERCIO

FESADO LOCALES ESPECIALZADOS-VENTA DEVEHICULOS

Nota: El uso de comercio zonal con maximo 2.000 m2 de area
neta construida, se permite en cada uno de los lotes de las
Supermanzanas. En el primer piso de las edificaciones o de la
plataforma con frente sobre espacio publico se deberan localizar
usos que generen actividades que promuevan el uso de estos
espacios, tales como Uso comercial y de servicios o zonas de
equipamiento comunal privado en las edificaciones, hacia la via
publica no se permite la ubicacion de parqueaderos.

La propuesta de modificacion no hace ajustes a la propuesta de
usos ni modifica el articulo 21 “NORMAS DE USO.” del Decreto
Distrital 583 de 2016

NORMAS DE EDIFICABILIDAD
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AREAS PPRU - CNS. AREA TOTAL
SUELO BRUTO OBJETO DE REPARTO 61,206.00
IC PROPUESTO 3.30
AREAS PPRU - CNS. AREA AREA CONSTRUIDA
TOTAL (en los términos del articulo 5 del decreto 201.979.80
SUELO BRUTO OBJETO DE REPARTO distrital 138 de 2015) .I
b1.206.0 AREA VIVIENDA TIPO 5 (NO VIS)
IC PROPUESTO 5055 179.479,80
AREA VIVIENDA VIS 9.000,00
AREA NETA VENDIBLE PROPUESTA (SIN VIP Y
SIN EQUIPAMIENTO COMUNAL PUBLICO) 201.979,80 )
AREA COMERCIO ZONALY VECINAL
7.500,00
AREA NETA VENDIBLE DE VIVIENDA TIPO 5 188.479,80
AREA SERVICIOS 600000
AREA NETA VENDIBLE DE COMERCIO ZONAL Y
VECINALY EN SM3 L2 COMERCIO PESADO 7.500,00 AREA VIVIENDA VIP 10.350,00
ESCALA URBANA VENTA DE VEHICULOS
AREA NETA VENDIBLE EN SERVICIOS 6.000,00 AREA CONSTRUIDA INCLUYENDO VIP 21232980
AREA CONSTRUIDA EN VIVIENDA VIP AREA CONSTRUIDA
10.350,00 (en los términos del articulo 5 del decreto 201.979 80
distrital 138 de 2015) T
AREA VIVIENDA VIP {85560

Nota: En la aplicacion de las normas correspondientes se debera
tener en cuenta las precisiones contenidas en el Decreto Distrital
138 de 2015 para el célculo del indice de construccion, asi como
la definicion de Punto fijo correspondiente al médulo, conformado
por la caja de ascensores, escaleras. cuarto de basuras Yy,
adicionalmente. el hall de circulacion comun que no exceda en
mas de una vez el area coilTespondiente a ascensores y
escaleras en cada piso (Art. 2 Decreto 159 de 2004).

La propuesta de modificacién incluye el producto inmobiliario de
vivienda vis, el area correspondiente a la vivienda tipo 5 aprobada
en el Decreto Distrital 583 de 2016 se divide en area para vivienda
VIS y vivienda tipo 5 (NO VIS) manteniendo el area total.

OBLIGACIONES URBANISTICAS DE ESPACIO PUBLICO

DESCRIPCION M2 DESCRIPCION M2

CARGAS GENERALES A SER CEDIDAS 14,691.68 CARGAS GENERALES A SER CEDIDAS 14,691.68
CARGAS GENERALES POR SUELO A CARGAS GENERALES POR SUELO A

SER CEDIDAS 8,595.67 SER CEDIDAS 8,595.67
MALLA VIAL ARTERIAL 3,360.38 MALLA VIAL ARTERIAL 3,360.38
?Ie)serva Vial - Interseccién AK 68- por AC 22 - 529.32 i{le)serva Vial - Interseccion AK 68- por AC 22 - 52932
Reserva Vial - AC 22 - (2) 1,560.49 Reserva Vial - AC 22 - (2) 1,560.49
Reserva Vial AK 68 - (1) 2.53 Reserva Vial AK 68 - (1) 2.53
Reserva Vial AK 68 - (2) 23.33 Reserva Vial AK 68 - (2) 23.33
!{(els)erva Vial - Interseccion AK 68 - por CL 19 383.59 {{(els)erva Vial - Interseccion AK 68 - por CL 19 383.59
Reserva Vial- CL 19 - (2) 61.94 Reserva Vial- CL 19 - (2) 61.94
Reserva Vial- CL 19 - (3) 186.51 Reserva Vial- CL 19 - (3) 186.51
Reserva Vial- CL 19 - (4) 612.67 Reserva Vial- CL 19 - (4) 612.67
CONTROL AMBIENTAL 5,235.29 CONTROL AMBIENTAL 5,235.29
C.A.AC22-(1) 799.41 C.A.AC22-(1) 799.41
C.A.AC22-(2) 599.68 C.A.AC22-(2) 599.68
C.A. AK 68 - (1) 1,285.94 C.A. AK 68 - (1) 1,285.94
C.A. AK 68 - (2) 1,511.95 C.A. AK 68 -(2) 1,511.95
C.A.CL19-(1) 205.28 C.A.CL19-(1) 205.28
C.A.CL19-(2) 228.49 C.A.CL19-(2) 228.49
CA.CL19-(3) 604.54 CA.CL19-(3) 604.54
CARGAS GENERALES COMO CARGAS GENERALES COMO

EJECUCION DE OBRAS DE 6,096.00 EJECUCION DE OBRAS DE 6,096.00
MEJORAMIENTO MEJORAMIENTO
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OBRAS DE MEJORAMIENTO MALLA 6.096.00 OBRAS DE MEJORAMIENTO MALLA 6.096.00
VIAL ARTERIAL ’ VIAL ARTERIAL !

AC 22 - Construcciéon Acceso 234.13 AC 22 - Construccion Acceso 234.13
AC 19 - Construccién Acceso 261.99 AC 19 - Construcciéon Acceso 261.99
AK68 - Construccion Acceso 190.09 AK68 - Construccion Acceso 190.09
AC19- Mejoramiento 1,992.03 AC19- Mejoramiento 1,992.03
AC 22 — Mejoramiento 902.70 AC 22 — Mejoramiento 902.70
AK68- Adecuacion peatonal 2,515.06 AK68- Adecuacion peatonal 2,515.06
CARGAS LOCALES CARGAS LOCALES

VIAS LOCALES 8,108.16 VIAS LOCALES 8,108.16
Via V-4 CL 20 1,980.51 Via V-4 CL 20 1,980.51
Via V-5 KR 66 6,127.65 Via V-5 KR 66 6,127.65
ESPACIO CONSTR. A.P.A.U.P. 15,969.61 ESPACIO CONSTR. A.P.A.U.P. 15,969.61
A.P.A.U.P. Franja Amb. AC 22 (1) 741.01 A.P.A.U.P. Franja Amb. AC 22 (1) 741.01
A.P.A.U.P. Franja Amb. AC 22 (2) 688.43 A.P.A.U.P. Franja Amb. AC 22 (2) 688.43

La propuesta de modificacion no hace ajustes en las obligaciones urbanisticas ni modifica el articulo 26
“CARGAS DEL PLAN PARCIAL.” del Decreto Distrital 583 de 2016

4, ESTUDIO TECNICO COMPARATIVO DE NORMA:
4.1. CAMBIO EN EL REGIMEN Y ZONIFICACION DE USOS DEL SUELO.

El area objeto de la presente modificacion del Plan Parcial de Renovacion Urbana “Ciudadela Nuevo
Salitre”, esta clasificada como suelo urbano en el marco del Decreto Distrital 583 de 2016 (acto
administrativo que adoptd la modificacion del plan parcial en estudio). Adicionalmente, segun lo
establecido en el articulo 434 del Decreto Distrital 190 de 2004, el plan parcial se encuentra en
Suelo Urbano.

Por su parte, el articulo 1 ° del Decreto Distrital 539 del 17 de diciembre de 2015 "Por el cual se
incorporan unas areas al Tratamiento de Renovacion Urbana, localizadas en la UPZ No. 111-
Puente Aranda" incorporé al tratamiento de renovacion urbana en la modalidad de redesarrollo,
entre otras, a la zona comprendida "Entre la Avenida Calle 22 (Avenida Ferrocarril de Occidente) y
la Calle 19 (Avenida industrial) y entre la Avenida Carrera 68 (Avenida Congreso Eucaristico) y el
predio Estacion del Ferrocarril Km 5 ", dentro de la cual se encuentran el area delimitada para el
Plan Parcial de Renovaciéon Urbana "Ciudadela Nuevo Salitre".

Por lo anterior, al adoptarse la modificacion del presente plan parcial, NO se configura un hecho

generador de plusvalia por cambio o modificacién del régimen y zonificacion de usos del suelo, dado
que se mantiene la misma area de actividad y los usos permitidos en los dos escenarios normativos.

4.2. Configuracion del Area Util:

No. ITEM TOTAL, PP DD MODIFICACION
583/2016 PLAN PARCIAL
ITEM DESCRIPCION AREA AREA
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AREA BRUTA TOTAL 67,663.40 67,663.40
1. AREA BRUTA OBJETO DE REPARTO 61,206.00 61,206.00
1.1 Predio No. 1 31,717.20 31,717.20
1.2 Predio No. 2 9,849.10 9,849.10
1.3 Predio No. 3 10,721.70 10,721.70
14 Predio No. 4 5,744.10 5,744.10
1.5 Predio No. 5 2,124.10 2,124.10
1.6 Predio No. 6 1,049.80 1,049.80
2, AREAS DE MANEJO DIFERENCIADO 6,457.40 6,457.40
2.1 Predio No. 7 5,031.04 5,031.04
22 Predio No. 8 1,426.36 1,426.36
3. SUELO BRUTO OBJETO DE REPARTO 61,206.00 61,206.00
4. SUELO CARGAS GENERALES - Sistema 3,360.38 3,360.38

Vial Arterial
4.1 Reserva Vial - Interseccion AK 68-Av. 529.32 529.32

Congreso Eucaristico por AC 22 - Awv.

Ferrocarril de Occidente - (1)
4.2 Reserva Vial - AC 22 - Av. Ferrocarril de 1,560.49 1,560.49

Occidente - (2)
4.3 Reserva Vial AK 68 - Av. Congreso Eucaristico 2.53 2.53

-(1)
4.4 Reserva Vial AK 68 - Av. Congreso Eucaristico 23.33 23.33

-(2)
45 Reserva Vial - Interseccion AK 68 - Av. 383.59 383.59

Congreso Eucaristico por CL 19 - Av. Industrial

-(1)
4.6 Reserva Vial- CL 19 - Av. Industrial - (2) 61.94 61.94
4.7 Reserva Vial- CL 19 - Av. Industrial - (3) 186.51 186.51
4.8 Reserva Vial- CL 19 - Av. Industrial - (4) 612.67 612.67
5. AREA NETA REURBANIZABLE 57,845.62 57,845.62
6. CONTROL AMBIENTAL 5,235.29 5,235.29
6.1 C.A. AC 22 - Av. Ferrocarril de Occidente - (1) 799.41 799.41
6.2 C.A. AC 22 - Av. Ferrocarril de Occidente - (2) 599.68 599.68
6.3 C.A. AK 68 - Av. Congreso Eucaristico - (1) 1,285.94 1,285.94
6.4 C.A. AK 68 - Av. Congreso Eucaristico - (2) 1,511.95 1,511.95
6.5 C.A. CL 19 — Av. Industrial - (1) 205.28 205.28
6.6 C.A. CL 19 — Av. Industrial - (2) 228.49 228.49
6.7 C.A. CL 19 — Av. Industrial - (3) 604.54 604.54
7. MALLA VIAL INTERMEDIA 8,108.16 8,108.16
7.1 Via V-4 CL 20 1,980.51 1,980.51
7.2 Via V-5 KR 66 6,127.65 6,127.65

TOTAL OBLIGACIONES URBANISTICAS 16,703.83 16,703.83

DECRETO DISTRITAL 562 DE 2014-

CESIONES A TITULO GRATUITO AL

DISTRITO
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8. AREA UTIL TOTAL* 44,502.17 44,502.17

8.1 Area Util Proyecto Vivienda SMZ 1 LOTE 1 19,219.02 19,219.02

8.2 Area Util Proyecto Vivienda SMZ 1 LOTE 2 5,340.26 5,340.26
V.I.P. (20% del area util - 40% segun Art. 29 -
Decreto 562/2015, Proyecto Asociativo)

8.3 Area Util Proyecto Vivienda SMZ 2 Lote Unico 10,840.96 10,840.96

8.4 Area Util Proyecto Vivienda SMZ 3 LOTE 1 7,596.02 7,596.02

8.5 Area Util Proyecto Usos Multiples SMZ 3 LOTE 1,505.91 1,505.91
2

9. AREA PRIVADA AFECTA AL USO PUBLICO 15,969.61 15,969.61
-(A.P.A.U.P.)

9.1 ESPACIO GENERADO EN ZONAS VERDES - 9,394.60 9,394.60
(A.P.A.U.P.)

9.1.1 | AP.AU.P Franja Ambiental. AC 22 - Av. 741.01 741.01
Ferrocarril de Occidente - (1)

9.1.2 | AP.AU.P Franja Ambiental. AC 22- Av. 688.43 688.43
Ferrocarril de Occidente - (2)

9.1.3 | A.P.AU.PAC 22— Av. Ferrocarril de Occidente 1,103.26 1,103.26
-(1)

914 | AP.AU.P Franja Ambiental. AK 68 - Av. 1,269.65 1,269.65
Congreso Eucaristico - (1)

9.1.5 | AP.AU.P Franja Ambiental. AK 68 - Av. 390.01 390.01
Congreso Eucaristico - (2)

9.1.6 | AP.AU.P Franja Ambiental. CL 19 - Av. 304.22 304.22
Industrial - (1)

9.1.7 | AP.AU.P.ViaV-4-CL20- (1) 366.14 366.14

9.1.8 | AP.A.U.P.ViaV-5-KR 66 - (1) 1,237.31 1,237.31

9.1.9 | AP.AU.P.ViaV-5-KR 66 - (2) 386.57 386.57

9.1.10 | A.P.A.U.P. Via V-5 - KR 66 - (3) 1,242.01 1,242.01

9.1.11 | A.P.AU.P. ViaV-5-KR 66 - (4) 1,666.00 1,666.00

9.2 ESPACIO GENERADO EN ZONAS 6,575.01 6,575.01
PEATONALES

9.2.1 | A.P.A.U.P. Plazoleta Infantil 3,377.17 3,377.17

9.2.2 | AP.A.U.P. Plaza Parque 1,326.28 1,326.28

9.2.3 | AP.A.U.P. Plazoleta 1,871.56 1,871.56

10 AREA UTIL PRIVADA ** 28,532.56 28,532.56

10.1 Area Util Privada Proyecto Vivienda SMZ1 12,384.16 12,384.16
LOTE 1

10.2 | Area Util Privada Proyecto Vivienda SMZ1 5,036.04 5,036.04
LOTE 2V.I.P.

10.3 Area Util Privada Proyecto Vivienda SMZ2 Lote 7,226.86 7,226.86
Unico

10.4 | Area Util Privada Proyecto Vivienda SMZ3 2,379.59 2,379.59
LOTE 1

10.5 Area Util Privada Proyecto Usos Muiltiples 1,505.91 1,505.91
SMZ3 LOTE 2

La propuesta de modificacion no hace ajustes en las areas generales ni modifica el Articulo 7°-
PROYECTO URBANISTICO Y AREAS GENERALES DEL PLAN PARCIAL del Decreto Distrital 583 de
2016
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4.3. Potencial de edificabilidad:

La cuantificacion del area total construida, que se materializa en los beneficios por cada una de las
supermanzanas, estimada sobre el area predial del plan parcial, propuesto como area total

construida sobre area predial, es la siguiente:

Plan Parcial de Renovaciéon Urbana
“Ciudadela Nuevo Salitre”

Modificacion Plan Parcial de
Renovacion Urbana “Ciudadela

Decreto 583 de 2016 Nuevo Salitre”
Area Total Predial 61.206,00 61.206,00
Area Total Construida 201.979,80 201.979,80
indice de Construccion Resultante 3.30 3.30

La edificabilidad del area vendible es producto de la aplicacion del reparto de cargas y beneficios sobre
el érea de los predios originales, que se materializa en la propuesta urbanistica, como aprovechamiento
en metros cuadrados por usos y por manzanas, soportada por las obligaciones urbanisticas (cargas) y
su impacto urbanistico, propuesto como area neta vendible en los usos sobre el area util privada, se
describe a continuacion:

El andlisis de los potenciales de edificabilidad arroja que para la modificacion del plan parcial NO SE
PRESENTA BENEFICIO NORMATIVO POR INCREMENTO EN LA EDIFICABILIDAD, ya que el area
total construida en los términos del articulo 5 del decreto distrital 138 de 2015 es de 201.979,80 y el area
vendible incluyendo el area de vivienda VIP es de 212.329,80 ambas areas coinciden con las areas
aprobadas en el Decreto 583 de 2016.

5.

CONCLUSION USOS DEL SUELO:

El calculo comparativo de norma arroja que con la adopcién de la modificacion del plan parcial
“Ciudadela Nuevo Salitre” de la localidad de Pyente Aran'da, NO SE CONFIGURA BENEFICIO
NORMATIVO POR CAMBIO O MODIFICACION DEL REGIMEN Y ZONIFICACION DE USOS
DEL SUELO.

En relacion con el potencial de edificabilidad, el calculo comparativo de norma arroja que en la
adopcion de la modificacion del plan parcial “Ciudadela Nuevo Salitre” de la localidad de Puente
Aranda, NO SE PRESENTA BENEFICIO NORMATIVO, ya que el area construida en la
modificacion del Plan Parcial, calculada en el marco del Decreto Distrital 190 de 2004, Decreto
Distrital 562 de 2014 y 575 de 2015, es IGUAL en comparacion con el area que resulta de aplicar
el escenario de las normas del Decreto Distrital 583 de 2016 “Por medio del cual se adopta el
Plan Parcial de Renovacion Urbana "Ciudadela Nuevo Salitre" ubicado en la Localidad de Puente
Aranda y se dictan otras disposiciones.

En consecuencia, en la adopcidon de la modificacion del plan parcial “Ciudadela Nuevo Salitre”
de la Localidad de Puente Aranda NO SE CONFIGURA HECHO GENERADOR DE
PLUSVALIA, POR INCREMENTO EN LA EDIFICABILIDAD.
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6. CAL(}ULO DEL EFECTO PLUSVALIA DE LA MODIFICACION DEL PLAN PARCIAL DE
RENOVACION URBANA “CIUDADELA NUEVA SALITRE”

En el proceso de calculo del efecto plusvalia de la modificacion del Plan Parcial de Renovacion Urbana
“CIUDADELA NUEVO SALITRE»”, la Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital, en el ambito
de sus competencias, debera realizar el calculo para la determinacion de la existencia de efecto plusvalia
y la liquidacion correspondiente en caso de que haya lugar a ello, de conformidad con la reglamentacion
vigente y el procedimiento establecido para ese fin.

(s

NATALIA MOGOLLON GARCIA
Subdirectora de Renovacion Urbana y Desarrollo

Cordialmente,

Vo Bo: Paulina Isabel Pérez Espitia - Contratista Subdireccién de Renovacién Urbana y Desarrollo
Emili Juliana Paez Aristizabal — Prof. Especializado Subdireccion de Renovacién Urbana y Desarrollo
Proyecto: Margarita Rosa Caicedo - Arg. Subdireccion de Renovacién Urbana y Desarrollo

REGISTRO DISTRITAL « BOGOTA DISTRITO CAPITAL (COLOMBIA) « ANO 59 NUMERO 8353  PP. 1-140 « 2025 * JUNIO * 25



773

&3 acueducto e

AGUA Y ALCANTARILLADOC DE BOGOTA Www.acueducto.com.co

3050001 S-2024-136503

Bogota D.C., 07 de mayo de 2024

Sefiora

NATALIA MOGOLLON GARCIA

Subdireccion de Renovacion Urbana y Desarrollo
SECRETARIA DISTRITAL DE PLANEACION
Carrera 30 No. 25 - 90

Teléfono 335 8000

Ciudad

ASUNTO: RADICACIONES E-2024-040675 Y E-2024-
045930 / SDP  2-2024-22828 |/ PROPUESTA
MODIFICACION PLAN PARCIAL DE RENOVACION
URBANA CIUDADELA NUEVO SALITRE (URBAN
SALITRE) / LOCALIDAD DE PUENTE ARANDA / ZONA 3.

Cordial Saludo Sefora Natalia,

En atencién a las radicaciones del asunto, me permito informar que los disefios conceptuales de las redes
de acueducto y alcantarillado del Plan Parcial de Renovacion Urbana Ciudadela Nuevo Salitre (Urban
Salitre), cumplen con los lineamientos dados en la Factibilidad de Servicios 10200-2015-1074 del 03 de
noviembre de 2015 y alcance 3050001-S-2023-323930 del 30 de noviembre de 2023, para los siguientes
usos, viviendas y poblacién de conformidad con lo informado por el Promotor:

. DOTACION | ; DOTACION | CAUDAL
Uso VIVIENDAS 0‘(3:3';‘?“2",‘))" POBLACION| BRUTA Ar'?EA BRUTA | MEDIO
I/hab-dia I/m2-dia (l/seg)
RESIDENCIAL (VISNIP) | 2.226 25 5.565 150 9.66
RESIDENCIAL 430 41 1.763 110 2.24
COMERCIO 7500 6 0.52
EQUIPAMIENTO 1.000 42 0.05
SERVICIOS 6.000 20 1,39
TOTAL 2.656 7.328 14.500 13,86

Los planos de disefio conceptual hidraulico que hagan parte de la Formulacidon deberan estar armonizados
con el Documento Técnico de Soporte y la implantacion urbanistica del PPRU que se presente en la
Secretaria Distrital de Planeacion.

Es importante aclarar que los disefios presentados corresponden a una versién conceptual, por lo tanto, en
la etapa de elaboracion de los disefios definitivos de redes de acueducto y alcantarillado se pueden presentar
variaciones en profundidades, diametros y longitudes, teniendo en cuenta la informacion resultante de los
levantamientos topograficos y la investigacion de redes existentes, generando obras adicionales que estarian
a cargo del gestor y/o urbanizador del Plan Parcial de Renovacién Urbana Ciudadela Nuevo Salitre (Urban
Salitre). Asi mismo en esta etapa se debera tener en cuenta lo siguiente:

Realizar el levantamiento topografico, verificar la capacidad hidraulica y estado estructural de las redes
existentes de alcantarillado, teniendo en cuenta las descargas actuales a los colectores y el nuevo aporte
del Plan Parcial de Renovacién Urbana y de verse afectados los colectores se debera plantear la solucion

(@1) Av. Calle 24 # 37-15. Cadigo Postal: 111321. \
icontec PBX: (571) 3447000. www.acueducto.com.co )
Bogota D.C. - Colombia ALCALDIA uAYOR BOGOT,\
150 goo1 DE BOGOTA DC.
SC701-1 MPFDO0801F02-05
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de refuerzo y/o renovacion que sea necesaria. lgualmente se deberan revisar las interferencias con
estructuras y redes secas en el sector del PPRU.

Presentar los respectivos informes técnicos, memorias de célculo y planos de disefio de los sistemas de
acueducto, alcantarillado sanitario y alcantarillado pluvial.

La cota minima urbanizable debera ser mayor que las cotas rasantes de las vias adyacentes y de los niveles
de los colectores existentes en donde se realice la descarga, con el fin de prevenir inundaciones del predio

Los colectores de alcantarillado pluvial incluidos en los disefios son revisados por la EAAB-ESP
contemplando la totalidad de las areas aferentes de drenaje, sin incluir atenuacion y/o amortiguacion de los
caudales provenientes de la escorrentia.

Tener en cuenta que acorde con la normatividad técnica de la EAAB-ESP, los nuevos desarrollos y proyectos
de redensificacion dentro de sus areas utiles, deben incluir un manejo del volumen de escorrentia adicional
generado por el aumento de la impermeabilidad. Se deben plantear una serie de alternativas de solucién
dentro de los sistemas de drenaje sostenible SUDS con el objeto de detener, retener y reutilizar las aguas
lluvias y asi minimizar los impactos en el sistema en cuanto a la cantidad y calidad de la escorrentia, dichas
tecnologias deben propender por replicar de manera fiel el comportamiento hidrolégico previo a la
intervencion antropica, enmarcando las caracteristicas particulares del desarrollo en lo relacionado con los
desarrollos urbanisticos por renovacion.

Asi mismo, el Promotor debera armonizar los disefios de redes de acueducto y alcantarillado con los
proyectos de Transporte Masivo, Actuacién Estratégica y otros, que se desarrollen en el ambito de aplicacion

del PPRU.
Atentamente,
Firmado por Rosa
Isela Sarmiento
rlb&‘jq_‘@;g # | Franco
Data: el ©7/05/2024
a las 16:25:29 COT
ISELA SARMIENTO FRANCO
Supervisora Contratos
Direccién de Apoyo Técnico
Gerencia Corporativa de Servicio al Cliente
Copias: Consecutivo, Folder del PPRU
Proyecté: Carlos Alberto Espafiol M., Contratista Direccién Apoyo Técnico
Revisé: Sandra Liliana Parra B., Contratista Direccion Apoyo Técnico

Consecutivo:  3050001-2024-1441

(@ Av. Calle 24 # 37-15. Cédigo Postal: 111321,

‘ *

icontec PBX: (571) 3447000. www.acueducto.com.co
Bogota D.C. - Colombia ALCALDIA MAYOR BOGOT,\
10 9001 DE BOGOTA DC.
SC701-1 MPFD0801F02-05
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Bogotéa D.C., agosto 14 de 2024

Arquitecta

NATALIA MOGOLLON GARCIA
Secretaria Distrital De Planeacion

Cra 30 No. 25-90

Email: servicioalciudadanogel@sdp.gov.co
Bogota - D.C.

REF: 20222243307871 ALCANCE CONCEPTO VIABILIDAD MODIFICACION
PLAN PARCIAL DE RENOVACION URBANA CIUDADELA NUEVO SALITRE

Respetada arquitecta Natalia:

Con el propésito de dar alcance al concepto emitido sobre la formulacion ajustada
para la modificacion del Plan Parcial de Renovacion Urbana Ciudadela Nuevo
Salitre, en el marco de las competencias de esta Entidad se informa lo siguiente:

1. Se valida el concepto de no objecién frente a la viabilidad de la modificacion
del Plan Parcial, considerando que no se proponen ajustes en el planteamiento
urbanistico aprobado en el Decreto Distrital 583 de 2016 y se mantienen las
obligaciones generales del urbanizador, relacionadas en el articulo 33 del
mencionado Decreto, entre las cuales se mencionan aquellas referidas al
sistema de movilidad.

Con base en los indicadores operativos de capacidad y nivel de servicio
presentados por el promotor, se demuestra que la capacidad de la oferta de
infraestructura ofrecida tanto para usuarios no motorizados como para los
usuarios de vehiculos motorizados sera suficiente para atender la demanda
generada y atraida por el Plan Parcial.

2. Esta Entidad requiri6 al promotor armonizar el disefio de sefializacion del
PPRU con el Contrato IDU-348 de 2020 “Construccion para la adecuacion al
sistema Transmilenio de la Avenida Congreso Eucaristico (Carrera 68) desde
la Carrera 9 hasta la Autopista Sur y obras complementarias en Bogota, D.C.
Grupo 4 (Carrera 68) desde la Avenida Centenario (calle 13) hasta la Avenida
Esperanza (Calle 24) y obras complementarias en Bogota D.C.”, ajustando los

Este documento esta suscrito con firma mecanica autorizada mediante Resolucién No. 320 de diciembre 4 de 2020

PA01-PR15-MDO01 V4.0
Secretaria Distrital de Movilidad
Calle 13 # 37 - 35

Teléfono: (1) 364 9400 ALCALDIA MAYOR
www.movilidadbogota.gov.co DE BOGOTA DC.
Informacién: Linea 195

Para la SDM la transparencia es fundamental. Reporte hechos de soborno en www.movilidadbogota.gov.co
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disefios acorde a lo aprobado a la Troncal 68, en los cuales la Calle 19 operara

en sentido Occidente-Oriente.

5

Figura 1. Plano General
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Este documento esta suscrito con firma mecanica autorizada mediante Resolucién No. 320 de diciembre 4 de 2020

PA01-PR15-MD01 V4.0

Secretaria Distrital de Movilidad

Calle 13 # 37 - 35

Teléfono: (1) 364 9400
www.movilidadbogota.gov.co
Informacién: Linea 195

ALCALDIA MAYOR
DE BOGOTA DC.

Para la SDM la transparencia es fundamental. Reporte hechos de soborno en www.movilidadbogota.gov.co
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Adicionalmente, el disefio del proyecto de la Troncal 68, considera la
instalacion de una estacion del Sistema Transmilenio en el costado norte de la
Calle 19, razén por la cual, se eliminan los movimientos vehiculares Occidente-
Norte y Oriente-Norte en esta interseccion.

Por lo anterior, esta Entidad requirié al promotor del PPRU Ciudadela Nuevo
Salitre, evaluar la solucion de los desvios de los vehiculos pesados en la hora
pico que actualmente realizan los movimientos Occidente-Norte, como Oriente-
Norte.

Teniendo en cuenta que en el procesamiento realizado dentro del estudio de
transito del proyecto Troncal 68 se establecidé que la participacion de vehiculos
pesados corresponde al 3% del total de los voliumenes aforados, se estima un
total de 37 vehiculos pesados, de los cuales 34 serian desviados hacia la
Carrera 66 entre Calle 19 y Calle 22, de acuerdo con la siguiente distribucion
para cada tipo de camion.

Tabla 1. Volumen de camiones en la hora pico

Camiones
e c2p c2G6 c3 ca (o >C5
MAESTRA 18 horas 288 715 165 28 40 20
Participacion por tipo de 22,9% 56,9% 13,1% 2,2% 3,2% 1,6%
camion
Camiones movimientos 37
eliminados Cl 19 por AK 68
Veh/h por tipo de Camidn 8 21 5 1 1 1

Fuente: Andlisis de alternativas desvio vehiculos pesados AK68 por CL 19

A partir del analisis, el recorrido propuesto para los 3 camiones con tipologia
C4 y superior seria el siguiente:

Calle 19 al oriente — Carrera 66 al sur — Calle 18A al oriente — Av. Carrera 56B
al sur — Calle 17 al occidente — Av. Carrera 68 al norte.

Este documento esta suscrito con firma mecanica autorizada mediante Resolucién No. 320 de diciembre 4 de 2020

PA01-PR15-MDO01 V4.0
Secretaria Distrital de Movilidad
Calle 13 # 37 - 35

Teléfono: (1) 364 9400 ALCALDIA MAYOR
www.movilidadbogota.gov.co DE BOGOTA DC.
Informacién: Linea 195

Para la SDM la transparencia es fundamental. Reporte hechos de soborno en www.movilidadbogota.gov.co
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Figura 2. Trayectorias de desvio camiones C4 y superior

Via Malla vial
Carrera 66 entre Calle 19 y Calle 18A Intermedia
Calle 18A entre Carrera 66 y Carrera 65B Intermedia
Carrera 65B entre Calle 18A y Calle 17 Intermedia
Calle 17 entre Carrera 65B y Av. Carrera 68 Arterial

Fuente: Andlisis de alternativas desvio vehiculos pesados AK68 por CL 19

3. Se aclara que el promotor o titular de las licencias de urbanismo, debe cumplir
los lineamientos técnicos al momento de presentar los estudios y disefios de
las obras de urbanismo ante la Direccion Técnica de Administracion de
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Infraestructura del Instituto de Desarrollo Urbano, garantizando la capacidad
portante de la estructura de la malla vial al interior del Plan Parcial.

Finalmente, es claro que la propuesta de modificacion al Plan Parcial de
Renovacion Urbana Ciudadela Nuevo Salitre no comprende modificaciones al
planteamiento urbanistico o técnico inicialmente adoptado con el Decreto Distrital
583 de 20186, por lo cual esta Entidad no presenta objecién para su viabilidad.

Cordialmente,

U L7

Juan Carlos Tovar Rincon
Subdirector de Infraestructura

Firma mecénica generada en 14-08-2024 11:18 PM

Cc Instituto De Desarrollo Urbano - Idu -Gustavo Montafio Rodriguez- - Calle 22 # 6 -27 CP: Atnciudadano@idu.gov.co-
(Bogota-D.C.)

Elabord: Ana Patricia Herrera Medina-Subdireccién De Infraestructura
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