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1. ANTECEDENTES NORMATIVOS

“La Operacion Estratégica Nuevo Usme - Eje de integracion Llanos y el Plan de
Ordenamiento Zonal de Usme" se encuentra enunciada en el articulo 26 del Decreto
Distrital 190 de 2004 y fue adoptada mediante Decreto Distrital 252 del 21 de junio de
2007, es un instrumento que vincula las diferentes actuaciones, acciones urbanisticas e
instrumentos de gestidon urbana e intervenciones econdmicas y sociales en el ambito de
suelo urbano y de expansidon que se encuentra en torno al eje de integracién (Avenida el
Llano) con los llanos orientales y el area de expansion de Usme.

El Decreto referido contiene un Proyecto Urbanistico Integral de gran escala, consistente
en un conjunto de acciones desarrolladas de manera coordinada entre distintas entidades
distritales, cuyo objetivo central es programar el desarrollo de los usos urbanos del suelo
actualmente clasificado como de expansion urbana en el sur oriente de la ciudad y del
suelo urbano con tratamiento de desarrollo, asi como orientar la consolidacién del
sistema de areas protegidas y las areas rurales, mediante la incorporacidn de la aplicacién
coordinada de los distintos instrumentos de gestién del suelo previstos en la Ley 388 de
1997.

La Operacion Estratégica tiene la finalidad de orientar la inversion de recursos previendo
el crecimiento ordenado de la ciudad; por su parte, el Plan de Ordenamiento Zonal,
orienta el modelo de ocupacion y define los criterios y lineamientos normativos para la
ejecucion del proyecto, mediante la delimitacion de cuatro planes parciales y los
diferentes ambitos para el reparto de cargas y beneficios, sobre los cuales se sustenta la
estrategia territorial.

Asi las cosas, los planes parciales cumplen un papel estructurante en la estrategia de
ordenamiento, a la vez que configuran ambitos de reparto que se orientan a facilitar la
escala adecuada de gestion del suelo para la distribucion de cargas y beneficios de toda la
operacion, tanto para el sector publico como para el privado.



TABLA 1 CUADRO DE AREAS POZ USME

Funcién del PLAN PARCIAL en la estrategia

. Area en
Plan Parcial ;
Hectareas | 4o ordenamiento del POZ

Detener la tendencia de crecimiento de la zona producida por la
PLAN PARCIAL 1 322,95 urbanizacion informal

Potenciar el papel simbdlico del actual casco urbano, como nucleo de

la ciudad proyectada y centro social mds importante del dmbito de
PLAN PARCIAL2 |125,36 actuacion

Provision de equipamientos de oferta regional y urbana en materia
PLAN PARCIAL 3 224,88 de salud y educacion.

Concrecion del borde urbano-rural definitivo y atender el

reasentamiento productivo de la poblacion campesina actualmente
PLAN PARCIAL 4 153,40 residente en el drea de la Operacion Nuevo Usme.”1
TOTAL 826,59

El plan parcial uno denominado “Tres Quebradas” adoptado en el Decreto Distrital 438 de
2009 es el Unico adoptado hasta el momento, y tiene como funcién detener el crecimiento
de la urbanizacion informal. Como estrategia de desarrollo define una estructura urbana

Fuente: Articulo 50 del Decreto Distrital 252 de 2007

articulada en diez (10) unidades de gestiéon como se muestra a continuacion:

TABLA 2 AREAS UNIDADES DE GESTION PP TRES QUEBRADAS

Unidades de Gestion Area en Hectareas
Unidad de Gestiéon 1 71,00
Unidad de Gestion 2 16,00
Unidad de Gestion 3 11,00
Unidad de Gestion 32 45,00
Unidad de Gestion 4 36,00
Unidad de Gestion 5 38,00
Unidad de Gestion 6 18,00
Unidad de Gestion 7 25,00
Unidad de Gestion 8 15,00
Unidad de Gestion 9 35,00

La Unidad de Gestidn 1 del Plan Parcial “Tres Quebradas” cuenta con aprobacion de un
Proyecto Urbanistico General mediante Licencia de Urbanizacién 14-3-1383 del 31 de

Fuente: Articulo 46 del Decreto 438 de 2009

1 Decreto 252 de 2007, Articulo 12. ESTRATEGIA TERRITORIAL A TRAVES DEL DESARROLLO DE CUATRO PLANES PARCIALES




Diciembre 2014 “Por la cual se aprueba el proyecto urbanistico general correspondiente a
la Unidad de Gestion Uno del proyecto urbanistico denominado Plan Parcial Tres
Quebradas y se concede licencia de urbanizacion para las etapas 1, 2 y 3 de la misma
unidad de gestion (...)”, acto administrativo que autoriza el desarrollo de setenta y un (71)
hectareas de suelo bruto y la provision de treinta y tres (33) hectareas Uutiles.



2. JUSTIFICACION

El Plan de Ordenamiento Zonal de Usme, adoptado mediante Decreto Distrital 252 de
2007, dispuso en su articulo 53 que la iniciativa para la formulacién de los Planes Parciales
No. 1, 2, 3 y 4 sera del Distrito Capital, a través de Metrovivienda -actualmente Empresa
de Renovacion y Desarrollo Urbano (ERU)- como operador urbano.

Para el Plan Parcial No. 1, denominado “Tres Quebradas”, la Administracion Distrital en
cabeza de METROVIVIENDA, como operador urbano impulsé su formulacién y aprobacion,
igualmente en atencién del articulo 73 ibidem, gestiond la adquisicion de inmuebles e
invirtio recursos en el disefio y la ejecucidn de la Avenida Usminia.

En este mismo marco Metrovivienda -actualmente ERU- impulsd la comercializacion del
suelo de la Unidad de Gestion 1 -UG1-, mediante convocatorias publicas orientadas a que
el adjudicatario culminara las obras de urbanismo y desarrollara proyectos integrales de
Vivienda de Interés Social Prioritario — VIP y Vivienda de Interés Social — VIS. Se realizaron
4 convocatorias? (entre 2011 y 2015), las cuales fueron declaradas desiertas pese a los
esfuerzos y ajustes en los términos de contratacién, esencialmente por los evidentes
sobrecostos asociados al urbanismo, que no podian ser soportados por los productos
inmobiliarios que autorizaba el instrumento de planeamiento, los cuales incluyen cargas
generales de reparto a escala zonal, costos de mitigacién no contemplados en suelo con
alta pendiente, condiciones geoldgicas de inestabilidad y situaciones fisicas no
identificadas en el Plan de Ordenamiento Zonal de Usme, ni en los instrumentos que lo
desarrollaron, que requieren que el urbanismo definido en el plan parcial deba ser
precisado.

Por lo anterior, la Empresa de Renovacion y Desarrollo Urbano de Bogota- ERU vy la
Secretaria Distrital del Habitat-SDHT aunaron esfuerzos, con el fin de financiar los
estudios® técnicos que permitan cuantificar los costos asociados a los elementos no
identificados desde el POZ y el Plan Parcial -PP-, de manera que se permita habilitar
efectivamente la Unidad de Gestion 1, como detonante de la ejecucidn posterior del resto
de la Operacion Estratégica.

Como resultado del contrato senalado, se tiene el reconocimiento de algunas realidades
fisicas, como son los aspectos arqueoldgicos y geoldgicos, que no fueron contempladas en
el POZ Usme, las cuales afectan los aprovechamientos urbanisticos y alteran la estructura

21, Convocatoria Publica N° 01 de Enero de 2011, 2. Convocatoria Publica N° 02 de 2011, 3. Convocatoria
Publica N°© 05 de 2011 y 4. Convocatoria Publica 1 de 2015.
3 Estudio ejecutado en el marco del Contrato 166 de 20173,



financiera planteada, por lo que se hace necesaria la correspondiente modificacion de la
normativa teniendo en cuenta los resultados de los estudios especificos realizados.

Estas evidencias en los aspectos arqueoldgicos y geoldgicos (Anexo 1), a pesar de estar
circunscritas a la Unidad de Gestion 1 del Plan Parcial “Tres Quebradas”, permiten
establecer que tales realidades fisicas seran elementos recurrentes en la totalidad del
ambito del POZ Usme, dada la homogeneidad del terreno en temas topograficos y en la
identificacion de hallazgos arqueoldgicos, presentes en otros proyectos que se han
intentado emprender en la zona. Tal es el caso del plan parcial “Hacienda EI Carmen”
adoptado en el afio 2010, donde las condiciones geoldgicas, geotécnicas y arqueoldgicas
son similares e igualmente tuvieron efecto en la dificultad de gestidon y ejecucion de los
mismos, donde los estudios de detalle evidencian hallazgos arqueoldgicos en cerca del
cincuenta por ciento (50%) del area, la cual se encuentra afectada con la declaratoria de
parque arqueoldgico efectuada mediante Resolucion 096 de 2014 del Instituto
Colombiano de Antropologia e Historia -ICANH", por la cual se declaran areas protegidas
del orden nacional, que restringe el desarrollo urbanistico de un area importante del
proyecto.

De otro lado, el proyecto urbanistico “Ciudadela Nuevo Usme” incorporado en el afio
1998, evidencio condiciones geolodgicas y geotécnicas que implicaron sobrecostos para la
estabilizaciéon del terreno, que retrasaron la ejecucion del proyecto con avances
reportados solo hasta el afio 2008.

Estas condiciones técnicas especiales requieren que la ejecucion de la operacidon
estratégica se oriente desde la gestién conjunta del Distrito, de manera que se logre
detonar el desarrollo urbanistico de la zona y dinamizar el mercado inmobiliario para
garantizar el desarrollo de vivienda de interés social y la consolidacion de los
equipamientos urbanos requeridos.

En este marco, la Administracién Distrital adelanta actualmente gestidn para impulsar el
desarrollo de las unidades de gestién 1, 2 y 4 del Plan Parcial “Tres Quebradas”, orientada
al desarrollo de vivienda de interés social y de interés prioritario, el desarrollo de un
equipamiento de salud de escala urbana-metropolitana, y de infraestructura zonal del
Sistema Integrado de Transporte.

Soportada en los estudios de detalle derivados del Contrato 166 de 2017, la Subdireccidn
de Gestion de Suelo de la Secretaria Distrital del Habitat realizé la estructuracién técnica 'y
financiera de la Unidad de Gestién No. 1 del Plan Parcial “Tres Quebradas” (Anexo 2), que
arrojo como resultado el desbalance financiero del proyecto, especialmente por la
participacidon de las cargas locales y generales que superan los promedios del mercado VIS
y VIP, que igualmente se encuentra afectado por las limitaciones técnicas en el
aprovechamiento urbanistico -derivadas de las condiciones del terreno-, generando la no
viabilidad del proyecto.



El desbalance financiero identificado se intensifica por efecto de los costos de
intervencion y habilitaciéon urbanistica derivados de los estudios de detalle, asociados al
manejo geoldgico, geotécnico y de hallazgos arqueoldgicos, situacion que requiere de
instrumentos de financiacion de escala general que permitan asegurar el reparto
equitativo de cargas y beneficios.

Adicionalmente, el ejercicio de cabida arquitectdnica que se realizé6 en el marco de la
estructuracién urbanistica y financiera efectuada por la SDHT, evidencid la necesidad de
precisar algunos elementos normativos fijados desde el POZ Usme, entre ellos, el trazado
de las vias intermedias obligatorias y la localizacién de parques y equipamientos. Esto con
el propdsito de posibilitar que los planes parciales y las licencias urbanisticas, con sustento
en los estudios de detalle, sean los que concretan las disposiciones que a modo indicativo
contiene el POZ Usme.

Asi entonces, la propuesta de ajustes del Plan de Ordenamiento Zonal de Usme se soporta
en la viabilidad de un escenario urbanistico y financiero que integre los efectos de las
realidades fisicas, mediante la modificacién de algunos elementos normativos y de gestion
que permitan maximizar el aprovechamiento urbanistico fijado en el POZ. Por tanto, la
presente formulacion para la modificacion se enfoca en el ajuste de algunos elementos de
norma urbanistica complementaria, mientras que mantiene los elementos de la norma
estructural relacionados con las politicas y objetivos de ordenamiento, asi como los
componentes de estructura ecoldgica principal y otros, catalogados como elementos de
superior jerarquia.

Los ajustes propuestos se agrupan en dos componentes asi:

a. Ajuste en la naturaleza y escala de las cargas urbanisticas definidas en el
reparto del POZ Usme. (No viabilidad Financiera)

b. Modificacion de la norma urbanistica en elementos no estructurales: malla vial
intermedia y local, parques y equipamientos y configuracion geométrica de
manzanas. (Desarrollo urbanistico)



3. DIAGNOSTICO

3.1. AJUSTE EN LA NATURALEZA Y ESCALA DE LAS CARGAS URBANISTICAS DEFINIDAS
EN EL REPARTO DEL POZ USME. (No viabilidad Financiera)

Para ilustrar el desbalance en el esquema de reparto de cargas y beneficios del POZ Usme
adoptado, debe tenerse en cuenta que la metodologia prevista por el Decreto Distrital 252
de 2007 -articulo 56, numeral 2- se sustenta en la remuneracién igual de los suelos objeto
de reparto independientemente del uso final de los respectivos terrenos, que podra ser
destinada para los elementos de uso colectivo, como infraestructuras, areas protegidas y
otras zonas verdes y recreativas, equipamientos o para el desarrollo de edificaciones
privadas.

El hecho de tener una remuneracion homogénea para todo el ambito del POZ Usme
produce como resultado que los elementos de reparto de escala general y zonal no
puedan ser asumidos por los diferentes proyectos, en la medida que las cargas impuestas
tanto en suelo como en construccion, superan los costos estimados para el desarrollo de
los proyectos, mas aun si se tienen en cuenta los topes de valor a los que se encuentran
condicionados los productos inmobiliarios VIS y VIP que constituyen la base urbanistica
del proyecto.

En el detalle de las cargas urbanisticas del POZ Usme contenido en el Documento Técnico
de Soporte -DTS- original, se tiene que las cargas zonales estdn representadas tanto en
suelo como en el costo de la infraestructura, para lo cual establece diferentes actores
aportantes en un escenario de gestidon asociada publico privada, necesaria para garantizar
el cierre financiero de la operacion. No obstante lo anterior, lo adoptado en el decreto
difiere del modelo establecido en el DTS e incluye en un solo paquete las cargas zonales:
suelo + infraestructura, como costos a distribuir entre planes parciales, sin precisar las
condiciones de participacion y financiacion de aportes aplicable en cada caso.

Como resultado de los estudios de detalle realizados para la Unidad de Gestién 1 del Plan
Parcial Tres Quebradas, integrado por los estudios técnicos topograficos, geotécnicos,
arqueoldgicos y de viabilidad urbanistica y financiera realizados por ERU y la SDHT, se
tiene que la participacion de las cargas zonales, sumadas a otros elementos de cargas
urbanisticas derivadas de las realidades fisicas?, representan sobrecostos en la operacion

4 Con relacion a los sobrecostos derivados de las realidades fisicas evidenciadas en los estudios de detalle,
representados por los costos en las obras de mitigacion (remocidn en masa) o Fase Il que deben ser
realizadas a nivel de las obras de urbanismo y de las edificaciones, se tiene que representan cerca del 7%
adicional sobre ventas para el caso de las obras de urbanismo, de acuerdo a los ejercicios realizados. Es
bueno anotar que las realidades fisicas identificadas en la zona son comunes a toda el area del Plan de
Ordenamiento Zonal de Usme.



urbanistica que afectan el desarrollo de los proyectos y demandan ajustes normativos que
permitan asegurar el reparto equitativo entre los actores publicos y privados.

En este sentido, los elementos de cargas urbanisticas sobre los que se proponen ajustes
en su escala y condiciones de financiacidon para permitir la viabilidad del proyecto, estan
asociados a las vias de la malla vial arterial de la estructura urbana (El Uval, Los Alisos,
Sumapaz, Usminia, Paisajistica del Tunjuelo), la precisién en las fuentes de financiacidn
para la malla vial intermedia obligatoria con perfil V-4 y la precisién de la escala de reparto
de los suelos de los elementos de cargas generales y zonales.

Lo anterior debido a que la diferencia en la escala de reparto dada para las dos categorias
de la malla vial intermedia no fue considerada en el articulado del Decreto Distrital 252 de
2007 pese a que el DTS si lo preveia, aspecto que se detalla en la tabla siguiente. En efecto
este decreto, sin tener en cuenta lo consignado en el DTS, agrupd la malla vial intermedia
en la categoria de carga local, lo cual incide sustancialmente en el equilibrio financiero del
proyecto como se evidencidé en la estructuracion técnica y financiera realizada por la
SDHT, a partir de la informacion sobre cargas urbanisticas de escala general, zonal y local
identificadas en el POZ Usme y acogidas en la reglamentacion del Plan Parcial “Tres
Quebradas” -Decreto Distrital 438 de 2009 -.

Tabla 3 Comparativo en la naturaleza de cargas urbanisticas

Carga Urbanistica Decreto 252 de 2007 DTS del POZ
Escala: ZONAL Escala: GENERAL
Alcance: Suelo y construccion Método de reparto:
) ) Método de reparto: por % de Area El suelo se obtiene como suelo
Malla Vial arterial de Util entre 4 Planes parciales objeto de reparto, lo aporta el
estructura urbana proyecto.

La financiacion de infraestructrua
con mecanismos de escala general

de ciudad
Escala: LOCAL Escala: GENERAL
Alcance: Suelo y construccion Método de reparto:
o ' Método de reparto: Proyecto El suelo se obtiene como suelo
Malla Y'al |n'Fermed|a inmobiliario objeto de reparto, lo aporta el
obligatoria V-4 proyecto.

La financiacion de infraestructrua
con mecanismos de escala general
de ciudad

Malla vial intermedia en Escala: LOCAL Escala: LOCAL
planes parciales V-5
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Carga Urbanistica Decreto 252 de 2007 DTS del POZ

Alcance: Suelo y construccion Alcance: Suelo y construccion
Método de reparto: Proyecto Método de reparto: Proyecto
inmobiliario inmobiliario

Con relacion a la financiacién de la malla vial intermedia obligatoria V-4, es bueno resaltar
que el DTS del Decreto Distrital 252 de 2007 establece dos categorias para la malla vial
intermedia: MVI “obligatoria” (V-4) y MVI “propuesta” (V-5) -numeral 8.4.1.3- Pagina 248
de DTS- como se muestra en la tabla y grafico siguiente:
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Tabla 4 Suelos y costo de infraestructura del POZ

Tipo

Roagaito Nombre Carga Costo total
Construccion Autopista al Llano 32.107.193.987,92

No incluido | Construccion Av. Caracas 40.350.501.988,18 |

en el reparto | Construccién Av. Circunvalar del Sur 81.010.392.411,35
TOTAL INVERSION NO INCLUIDA EN EL REPARTO | 153.468.088.387,44
Construccion vias arieriales 53.831.802.136,00
Adecuacién ZMPA* 2.672.000.000,00

Reparto Adecuacion Requilina* 726.200.000,00

General i | Construccion vias intermedias estructurantes del poz 78.206.882.446,80
'Compra suelos con riesgo alto de remocionen masa | 1.035.276.000,00
TOTAL REPARTO GENERAL 136.472.160.582,35
L'_}unstruccién vias ir_'Ltlerrnefiis{s planes parciales 81.106.575.611,.26
{incluyen redes de servicios publicos)

Reparto Dofacion Zonas verdes T.440.442°000,00

Local Dotacién equipamientos 0,00

82.547.017.611,26 135.381.209.816
TOTAL INVERSION 219.019.178.193,61

- Se considera una inversién de 5000 pesos por m2 de suelo

Fuente: Pagina 248 del DTS del POZ Usme (Decreto Distrital 252 de 2007)

12




llustracién 1. malla vial intermedia obligatoria y propuesta contenida en el dts del decreto
252 de 2007

== Malla vial arterial

== Malla vial intermedia obligatoria V-4

Malla vial intermedia de planes parciales V-5

Fuente: Malla vial intermedia del POZ. DTS del Decreto Distrital 252 de 2007 (Figura 6, Pagina 110 del DTS)

Por definicién contenida en el DTS- numeral 4.2.1. del “Sistema de movilidad”-, las vias
intermedias (V-4) de obligatorio cumplimiento, son las que garantizan en primera
instancia la movilidad interna de los diferentes planes parciales antes de ser ejecutadas las
vias de la malla vial arterial, lo que les da el caracter de malla vial estructurante,
considerada como una carga de reparto general. Adicionalmente son las que garantizan la
habilitacién del suelo util y la conexidn a los servicios publicos domiciliarios de las areas de
vivienda.
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Esta condicion refuerza la necesidad de armonizacion entre los contenidos del Decreto
Distrital 252 de 2007 y el documento técnico de soporte® que lo integra, de manera que se
permita la asignacion de recursos de financiacidon de escala general para la ejecucién de la
malla vial intermedia obligatoria, lo que permitiria equilibrar el esquema de reparto. En la
tabla siguiente se presenta un comparativo de los mecanismos de financiacidén y escalas
de reparto entre el DTS y el decreto del POZ Usme:

Tabla 5 Comparativo mecanismos de financiacidon y escalas de reparto

Carga Urbanistica Decreto Distrital 252 de 2007 DTS del POZ

Malla Vial arterial de Escala: ZONAL Escala: GENERAL

estructura urbana ) ) o ) ) o
Mecanismos de financiacion: Mecanismos de financiacion:

Reparto entre 4 PP por % de Presupuesto Nacional y Distrital
Area util asignado a IDU

Contribucién de Valorizacion,
Participacidn en Plusvalia y

otros
Malla vial intermedia Escala: LOCAL Escala: GENERAL
obligatoria V-4 . . L, . . .
Mecanismos de financiacion: Mecanismos de financiacion:

Con cargo al urbanizador. Costo | Presupuesto Nacional y Distrital
del proyecto inmobiliario asignado a IDU

Contribucién de Valorizacion,
Participacion en Plusvalia y

otros
Malla vial intermedia de Escala: LOCAL Escala: LOCAL
planes parciales V-5 . ) o ) ) o
Mecanismos de financiacion: Mecanismos de financiacion:

Con cargo al urbanizador. Costo | Con cargo al urbanizador. Costo
del proyecto inmobiliario del proyecto inmobiliario

Para identificar el efecto que tiene esta diferencia normativa en la estructuracion
financiera del proyecto inmobiliario, se realizd un ejercicio de viabilidad urbanistica

5 EI DTS del Decreto Distrital 252 de 2007 establecia que la malla vial intermedia obligatoria con perfil V-4 debera ser considerada como
de reparto general, lo que en la practica significa que viabilizaba la utilizaciéon de fuentes publicas de financiacion para la malla vial
intermedia obligatoria con perfil V-4.
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aplicando las condiciones de naturaleza y mecanismos de financiacion de las cargas
contenidas en el Decreto Distrital 252 de 2007, que da como resultado la no viabilidad
financiera del proyecto urbanistico de la Unidad de Gestién 1 del Plan Parcial “Tres
Quebradas”, como se muestra en la tabla a continuacidn, por la participacion del total de
las cargas urbanisticas imputables al proyecto con una incidencia sobre el potencial de
ventas superior al promedio en planes parciales, afectada en mayor medida por la
participacién de la malla vial intermedia obligatoria V-4 como carga local.

Tabla 6 ejercicio financiero del proyecto urbanistico UG1 PP Tres Quebradas SDHT 2018

VALORACION FINANCIERA DE CARGAS Y

BENEFICIOS UG 1 PP Tres Quebradas ESCENARIO 1= Decrato 232 de 2007
'VENTAS $ 505.535.147.915 100,00%
COSTOS DE CONSTRUCCION $ 403.018.545.315 79,72%
COSTOS URBANISMO LOCAL $82.486.586.147 16,32%
CARGAS ZONAL (POZ) ART 40 DEC 438_09 $2.176.810.015 0,43%
CARGAS ZONALES $ 11.530.928.651 2.28%
SUELS YUTILIDAD $6.322.277.787 1,25%
'UTILIDAD MINIMA ESPERADA (6% min) $30.332.108.875 6,00%
LOTE ANTES DE MITIGACION $24.009.831.088 4,75%
[COSTOS DE MITTGACION [6oR 2jUste 67 &l

trazado de la via intermedia V-4) $32.126.084.178 6,35%
RESUMEN

VENTAS $ 505.535.147.915 100,00%
COSTOS (CO+CI+ CARGAS LOCALES Y

ZONALES) $ 499.212.870.128 98,75%
COSTOS DE MITIGACION $32.126.084.178 6,35%
UTILIDAD $30.332.108.875 6,00%

$ 56.135.915.265 11,10%

Fuente: Estructuracion Técnica y Financiera de la Unidad de Gestidn 1 del PP Tres Quebradas- SDHT Subdireccién de
Gestion de suelo, 2018.

Para contextualizar el anterior ejercicio, es preciso anotar que en proyectos de planes
parciales adoptados en el marco del Decreto Distrital 436 de 2006, la participacion de los
costos de urbanizacién y de las cargas urbanisticas, registran incidencias mucho menores
sobre el potencial de ventas. Algunos ejemplos de planes parciales -PP- adoptados
recientemente muestran los siguientes indices de participacion de cargas locales: Plan
Parcial “Campoverde” con 4,48% y Plan Parcial “San José de Maryland” con 4,28%; lo que
evidencia que con respecto a otros sistemas de reparto, la expectativa del POZ Usme de
financiar incluso las cargas zonales con cargo a los planes parciales, supera el potencial
inmobiliario real.

Este desbalance se acentua por los sobrecostos que presenta el proyecto como efecto de
las realidades geotécnicas y de arqueologia, la imposibilidad de ajustar trazados de
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elementos urbanisticos complementarios como la malla vial intermedia y local, las cuales
condicionan la configuracién urbanistica de manzanas y por tanto afectan la optimizacion
en la ocupacién y edificabilidad.

Con respecto a los sobrecostos derivados de las realidades fisicas evidenciadas en los
estudios de detalle, representados por las obras de mitigacidon que deben ser realizadas a
nivel de las obras de urbanismo y de las edificaciones, se tiene que representan cerca del
7% adicional sobre ventas para el caso de las obras de urbanismo, de acuerdo a los
ejercicios realizados, como se muestra a continuacion:

Tabla 7 valoracién financiera de cargas y beneficios UG1 PP. Plan Parcial “Tres Quebradas”

VALORACION FINANCIERA DE CARGAS Y BENEFICIOS UG 1 PP Tres Quebradas

VENTAS

$ 505.535.147.915

100,00%

COSTOS DE CONSTRUCCION

$403.018.545.315

79,72%

COSTOS URBANISMO LOCAL

$ 82.486.586.147

16,32%

CARGAS ZONAL (POZ) ART 40 DEC 438 09

$2.176.810.015

0,43%

CARGAS ZONALES

$ 11.530.928.651

2,28%

SUELQ Y UTILIDAD

$ 6.322.277.787

1,25%

UTILIDAD (6% min)

$ 30.332.108.875

6,00%

LOTE ANTES DE MITIGACION

-$24.009.831.088

-4,75%

COSTOS DE MITIGACION

$32.126.084.178

RESUMEN

VENTAS

$505.535.147.915

100,00%

COSTOS (CD+CIl+ CARGAS LOCALESY
ZONALES)

$499.212.870.128

98,75%

COSTOS DE MITIGACION

$32.126.084.178

6,35%

UTILIDAD

$30.332.108.875

-11,10%

-$ 56.135.915.265

Fuente: Estructuracién Técnica y Financiera de la Unidad de Gestion 1 del PP “Tres Quebradas”- SDHT Subdireccion de
Gestion de suelo, 2018.

Otro elemento que intensifica la carga urbanistica del proyecto, esta representado por los
costos de adecuacioén del terreno que se deben realizar por ocasion del trazado de la malla
vial intermedia definida en el Decreto Distrital 252 del 2007 como carga local sin
posibilidad de ajuste en su trazado, para el cual no se tuvieron en cuenta condiciones
técnicas topograficas y geotécnicas que permitan una mayor eficiencia urbanistica y
financiera.

Esta situacién se evidencia en el costo de la malla vial intermedia establecida en el marco
de los estudios de detalle para la UG1 -Contrato 166 de 2017 de la ERU-, fijados a partir de
la intervencién del suelo necesario para mantener el trazado de la via con perfil V-4, con
un costo cercano a los treinta mil (530.000) millones de pesos de los cuales cerca del 50%
(514.200) corresponde con los costos de las obras de estabilizacion derivadas de los
estudios de Fase Il y el manejo de aguas lluvias como se muestra a continuacioén:
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Tabla 8 Cuadro de valoracion de costos de construccién Via V-4 tramo 1 y tramo 2 con
obras de mitigacion

2ru =7 4. .. PRESUPUESTO PRELIMINAR OBRAS Y
ot - ELA_T AN COMPONENTES NECESARIOS PARA
DESARROLLO DE LA UGH
CONTRATD 182 DE 2097 W DISENADCS
ELABDAACIGH DE LOS ESTUMIDS ¥ MEERDS URBAKISTICOE, FAISANSTICDS, SOCIALES ¥ TECKWICOS. AS| COMO LA
REVISION, AJUSTES ACTUALIZACION ¥ COMPLEMENTACION DE LOS ESTUMOS DETALLADDE DE AMEMAZA,

WUKERABILMDAD ¥ RIESGDE POR FENOMENDCS DE REMOCKIN EN MASE . FASE 1 PARA LA CONSTRUCCHON OE L&S
OBRAE OE URBANSWI CORAESSONDIENTES & Lk UNMDAD DE GESTION 1 QUE HACE PARTE DEL FOLIGIND | EN LA

Yo DESCRIPCION CAMTULD JHDAD | CANTIDAD WALDR UMITARIO  |WALOR TOTAL ACTIVIDAD vﬁﬁzlﬁg

VIATIPO W4 - 01

1 [DSRAS DE RASE Il GLB 1,00 35 805.538.475 35886 536475

2 |URBANISMO ¥ MOBILIARIO GLE 1,00 1.2E3.594. 50 31 463.584. 504

4 | PAVIMENTOS Y VIAS GLE 1,00 T .85 1K §7.877 (45 100

4 |REDES SECAS GLA 100 5393.575.505 $393.875.505

3 |REDES HUMEDAS - PUTABLE GLB 1.0 3414.623 746 $414.623 146 SHIERRIER

G |REDES HUMEDAS - ALCANTARILLADC GLE 1.00 43513445 F43 513445

7 |REDES HUMEDAS - ALCANTARILLADC GLB 1.00 34477568760 4477 566.7R]

8_|SENALIZACION GLE 1.0 31.540.718 31540718

VIATIPC W - 02

1 |OERAS OE FASE Il GLE ALY $1677 196973 31677 196,273

2 |URBAMISHD Y MOBILIARIO GLE 1. 3052 553 650 3052 553 656

3 | PAVIMENTOS Y \IAS GLE 1.0 33.785.147.903 33.755.187.903

& |REDES SECAS GLE 1,00 186032 658 186.032 658

4 |REOES HUMEDAS - POTABLE GLE 1,00 303 657421 3703 f51.423 R

G |REOES HUKMEDAS - ALCANTARILLADG GLE 1.0 315.009.971 3415.009.971

7 |REDES HUMEDAS - Al CANTARILLARC GLE 1.0 82.162.TT0.TE2 82162, T70.762

8 | SENALIZACION GLB 1.03 317.385.261 317.385.261

Fuente: Contrato 166 de 2017 ERU Estudios de detalle UG1.

Como se ha podido evidenciar, el equilibrio financiero del proyecto urbanistico de la UG1
del plan parcial “Tres Quebradas” esta afectado por elementos normativos y de realidades
fisicas que seran recurrentes en todo el ambito de aplicacion del POZ Usme, dadas la
homogeneidad en aspectos geotécnicos, arqueoldgicos y de potencial de mercado
inmobiliario, que como se ha reiterado a lo largo del documento limitan la maximizacién
de la renta del suelo.

En otros casos similares, la solucion estaria dada por la posibilidad de mejorar las
condiciones normativas de manera que permita incrementar el potencial edificatorio y de
ventas. No obstante, las condiciones especificas del mercado inmobiliario de los productos
VIS y VIP que tienen potencial en la zona, mas el efecto de las realidades fisicas derivadas
de la topografia y la inestabilidad de los suelos, en la medida en que los lineamientos de
intervencion para la estabilidad del suelo (ver anexo 1 Estudios Fase Il), limitan la altura de
las edificaciones en 6 pisos, asi la norma permita el desarrollo en 10 pisos.

Por lo tanto, el mayor potencial de modificacidn se deriva de la posibilidad de financiar las
cargas urbanisticas que generan mayor sobrecosto para el proyecto, en un escenario de
equilibrio y balance de las cargas que es posible asumir a escala de ciudad y la definicidn
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de mecanismos alternativos de financiacidon, de manera que no se afecte la ejecucién de
las obras requeridas para detonar el desarrollo del sector y garantizar su equilibrio
funcional.

De igual forma, la modificaciéon al POZ incluye la posibilidad normativa de ajustar el
trazado de la malla vial intermedia y local sustentado en los estudios de detalle, para que
se construya sobre las dreas con las mejores condiciones. Por tanto, los ajustes propuestos
al Plan de Ordenamiento Zonal son:

- La malla vial arterial de estructura urbana se clasifica en el reparto de ciudad.
- Definicién de fuentes de financiacion de las cargas zonales y generales.

- Habilitacion de fuentes de financiacion publicas para la habilitacién de suelo con,
entre otros, énfasis en la produccion de Vivienda de Interés Social y de Interés
Prioritario

- La malla vial intermedia obligatoria mantiene su nivel de carga local, permitiendo
la utilizacidn de mecanismos de financiacidn publicos.

El efecto de estas medidas en el ejercicio financiero es que viabiliza su ejecucion, garantiza
el reparto equitativo de cargas y beneficios y permite el desarrollo de productos
inmobiliarios para la poblacion mas vulnerable. Para el caso concreto de la UG1 el efecto
es el siguiente:

Tabla 9 Incidencia del ajuste en la escala de las cargas urbanisticas

VALORACION FINANCIERA DE CARGAS Y ESCENARIO 2- Propuesta de
BENEFICIOS UG 1 PP Tres Quebradas ESCENARIQ Dacteto 232 0 2007 modificacién Decreto 252 de 2007
VENTAS § 505.535.147.915 100,00% S 505.535.147.915 100,00%
COSTOS DE CONSTRUCCION § 403.018.545.315 79,72% $ 403.018.545.315 79,72%
TB24B6.586.147] o dean 1o £37.740.684.199  7,47%
CARGA ZONAL (POZ) ART 40 DEC 438_09 §2.176.810.015 0,43% 0,00%
CARGAS ZONALESDELPP el e 511530928851 _ e o 22850 e m 000%,
SUELOY UTILIDAD $6.322.277.787 1,25% $ 64.775.918.401 12,81%

Fuente: Estructuracién Técnica y Financiera de la Unidad de Gestion 1 del PP Tres Quebradas- SDHT Subdireccidn de
Gestion de suelo, 2018.

La definicion de fuentes de financiacidn de las cargas zonales y generales con mecanismos
de escala ciudad, incluida la malla vial intermedia obligatoria, alivianan el proyecto en
cerca de 12 puntos porcentuales sobre ventas, que generan un mejor escenario de
reparto equitativo de cargas y beneficios en el que es posible costear un rubro asociado a
suelo y utilidad que no era posible en el escenario inicial.

Para garantizar el efecto de la medida anterior, la modificacion debe estar articulada con
la posibilidad de ajustar el trazado de los elementos de la malla vial y de las cesiones
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publicas, que para la Unidad de Gestion 1 conllevan a la disminucién de los costos de las
obras de mitigacion en otros 10 puntos porcentuales sobre ventas.

En sintesis, los efectos mas significativos de los ajustes propuestos estan relacionados con
la malla vial intermedia obligatoria (V-4) en dos aspectos: i) la posibilidad de ajustar el
trazado, que disminuye en cerca de 40 mil millones de pesos el costo de la intervencion; y
ii) la definicion de mecanismos de financiacion de escala general, que permiten que el
costo de su ejecucion no sea imputado como carga del proyecto inmobiliario, como se

detalla en la siguiente tabla:

Tabla 10 Cuadro de ejercicio financiero del proyecto urbanistico UG1 PP Tres Quebradas
con ajuste en la escala de las cargas urbanisticas

VALORACION FINANCIERA DE CARGAS Y
BENEFICIOS UG 1 PP Tres Quebradas

ESCENARIO 1- Decreto

252 de 2007

ESCENARIO 2- Propuesta de
modificacion Decreto 252 de 2007

VENTAS $ 505.535.147.915 100,00% $ 505.535.147.915 100,00%
COSTOS DE CONSTRUCCION $ 403.018.545.315 79,72% $ 403.018.545.315 79,72%
[CUSTOS URBANISMO LOGAL — | ABb.o88 4T | deseml 1 37740684 198] T aTh
CARGA ZONAL (POZ) ART 40 DEC 438_09 $ 2.176.810.015 0,43% 0,00%
CARGAS ZONALESDELPP _ e el 511530928651 _ 2dBBL L [ .0.00%
SUELO'Y UTILIDAD $ 6.322.277.787 1,25% $ 64.775.918.401 12,81%
UTILIDAD MINIMA ESPERADA (6% min) $ 30.332.108.875 6,00% $ 30.332.108.875 6,00%
LOTE ANTES DE MITIGACION -$ 24.009.831.088 4,75% $34.443.809.526 6,81%
COSTOS DE MITIGATION {con ajuste en el

trazado de [a via intermedia V-4) $ 32.126.084.178 6,35% $32.126.084.178 6,35%
s e s i i i s i i i e e e i e by o i s e i i
RESUMEN

VENTAS $ 505.535.147.915 100,00% $ 505.535.147.915 100,00%
COSTOS (CO+CI+ CARGAS LOCALES ¥

ZONALES) $ 499.212.870.128 98,75% $ 440.759.229.514 87%
COSTOS DE MITIGACION $ 32.126.084.178 6,35% $ 32.126.084.178 6,35%
UTILIDAD $ 30.332.108.875 6,00% $30.332.108.875 6,00%

-$ 56.135.915.265

=11,10%

$ 2.317.725.348

0,46%

Fuente: Estructuracién Técnica y Financiera de la Unidad de Gestion 1 del PP Tres Quebradas- SDHT Subdireccidn de

Gestion de suelo,

19

2018.



3.2.RESTRICCIONES NORMATIVAS DEL POZ (AJUSTES EN LA NORMA URBANISTICA)

3.2.1. Restricciones Normativas del Trazado del Sistema Funcional y de Servicios

El Plan de Ordenamiento Zonal de Usme defini6 como determinantes para la formulacién de
planes parciales el trazado y caracteristicas para la Malla Vial Intermedia, las cuales se identifican
en el Plano No. 5 como vias intermedias con trazado definido que no puede ser objeto de
modificacién, asi mismo, identificd la localizacion de los globos de cesion de parques vy
equipamientos como elementos estructurales del modelo de ocupacion.

3.2.1.1. Malla vial intermedia

El Decreto Distrital 252 de 2007 “Plan de Ordenamiento Zonal de Usme”, definio el trazado de la
estructura vial intermedia para todo el ambito del plan zonal, como medida de ordenamiento para
garantizar la conexidn y accesibilidad a escala zonal. El trazado y caracteristicas de estas vias
constituyen una determinante de ordenamiento del sistema de movilidad para la formulacién de
los respectivos planes parciales, la cual solo puede ser objeto de precisiones por disefio
geométrico, mas no en el trazado y los perfiles definidos desde el Plan de Ordenamiento Zonal.

El propdsito de esta decisién se fundamenta en la priorizacidon de los elementos de articulacion
funcional y de accesibilidad para las diferentes areas y planes parciales que integran el Plan de
Ordenamiento Zonal, de la misma forma que toma en cuenta las necesidades poblacionales
proyectadas para el dmbito de la operacién; sin embargo, la decisién del trazado contenida
actualmente en el Decreto 252 de 2007 no tomd en consideracion las condiciones de topografia y
de realidad geotécnica, ni de los posibles hallazgos arqueoldgicos que imposibilitan el
cumplimiento de las decisiones de trazado de malla vial, sin desbalancear el ejercicio de reparto
de cargas y beneficios del proyecto.

El trazado de la malla vial intermedia es el incluido en el articulo 29 del Plan de Ordenamiento
Zonal, como se muestra a continuacion:

“Articulo 29. MALLA VIAL INTERMEDIA. E| presente Plan de Ordenamiento Zonal define una
estructura vial intermedia, que complementa la estructura definida por las vias arteriales,
permitiendo el acceso a escala zonal. El trazado y caracteristicas de estas vias constituyen una
determinante de ordenamiento del sistema de movilidad para la formulacion de los respectivos
Planes Parciales que se adopten en desarrollo del presente Plan.

PARAGRAFO 1. Para la aplicacién del sistema de reparto del POZ, las vias definidas como V-4, V-5 y
V-6 se consideran de cardcter local.

PARAGRAFO 2. Las vias V-4 se identifican en el Plano N2 5 como vias intermedias obligatorias”.
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llustracién 2. Vias V-4 identificadas en la cartografia del POZ de Usme

------- ViAS V-4 identificadasen
la cartografia del Decreto
252 de 2004 - POZ Usme

Fuente: elaboracion propia sobre cartografia Decreto 252 de 2007

Como se observa en la redaccion del articulo citado, el trazado de la malla vial tiene fuerza de
determinante para los planes parciales, razén por la que el Decreto 438 de 2009, por el cual se
adoptod el Plan Parcial “Tres Quebradas”, definid en su articulo 63 la imposibilidad de modificar su
trazado y localizacidn, pese a que, como se ha explicado, las realidades fisicas encontradas en el
territorio generan la necesidad de poder ajustar el trazado de acuerdo a las condiciones del
terreno.

Por los motivos expuestos la modificacién normativa tiene por propdsito establecer que el trazado
de las vias tipo V-4 y V-5 que se identifican en el Plano No. 5 del POZ es indicativo, por lo que el
mismo se definira en la formulacién del respectivo plan parcial teniendo en cuenta las condiciones
fisicas, geoldgicas, arqueoldgicas y técnicas que se determinen en los estudios correspondientes,
asi como los estudios detallados de amenaza y riesgo por fenédmenos de remocidon en masa para
proyectos urbanisticos -Fase II- que adelante el urbanizador o desarrollador responsable.

Estas precisiones al trazado se permitirdn siempre y cuando se mantenga la conectividad de estas
vias con las de la malla vial arterial e intermedia y con la estructura urbana del respectivo plan
parcial, a fin de garantizar la accesibilidad, conectividad y funcionalidad planteada en este
instrumento de planificacion.
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3.2.1.2. Cesiones de parques y equipamientos

En lo referente al alcance de la delimitacidn de las cesiones urbanisticas marcadas desde el POZ, se
tiene que la definicion de la localizacion y delimitacién de los globos derivados tanto del Plan de
Ordenamiento Zonal como del Plan Parcial Tres Quebradas, generd condiciones normativas que
restringen la posibilidad de precisar el urbanismo en funcién de las realidades fisicas asociadas
principalmente a la topografia, las condiciones geotécnicas y los hallazgos arqueoldgicos que
serian temas recurrentes en todo el ambito de la operacién del Plan de Ordenamiento Zonal.

El alcance de la delimitacién de las cesiones desde el Plan de Ordenamiento Zonal es el que se
muestra a continuacion:

“Articulo 40. PARQUES EN EL AMBITO DEL POZ. El presente Plan define la localizacién de
parques que se constituyen en determinantes de ordenamiento para la formulacion de los
planes parciales adoptados en desarrollo del presente POZ. En la siguiente tabla aparecen
identificados estos parques de acuerdo con el plan parcial en donde estdn ubicados.

Plan Parcial Parque Area (m2)
Plan Parcial 1 Parque 1 141.73
Parque 2 1.16
Total PLAN PARCIAL 1 142.89
Plan Parcial 2 Parque 3 22.88
Total PLAN PARCIAL 2 22.88
Plan Parcial 3 Parque 4 10.58
Parque 5 143.61
Parque 6 29.86
Total PLAN PARCIAL 3 184.05
TOTAL PARQUES DEFINIDOS POR EL POZ 349.82

PARAGRAFO. Estos parques aparecen localizados en el Plano N2 5 del presente Decreto”.
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ILUSTRACION 3. ESTRUCTURA FUNCIONAL Y DE SERVICIOS DEL POZ DECRETO 252 DE 2007
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Fuente: Plano N°5 del Decreto 252 de 2007. POZ Usme

Por su parte, el decreto del Plan Parcial “Tres Quebradas” definid la condicién de permanencia de
los globos de cesion delimitados en el Plan de Ordenamiento Zonal asi:

DECRETO 438 DE 2009 (Plan Parcial “Tres Quebradas”)

“Articulo 63. OBLIGACIONES URBANISTICAS PARA EL DESARROLLO DE LOS SUPERLOTES
DE SUELO SEMI-UTIL En el disefio urbano que se defina para la conformacién de las
supermanzanas y/o manzanas en los superlotes de suelo semi-ttil, se deberd contemplar
como minimo con las siguientes cesiones de espacio publico, equipamientos urbanos y vias
locales. El trazado de las vias V-5 y V-7 deberd ser el definido en el disefio general del Plan
Parcial (Plano N2 5). Se permitirdn unicamente modificaciones en trazado y localizaciéon
de las vias locales V-9 y en los parques locales cuya drea sea igual o inferior a 3.000 m2”.

Lo anterior imposibilita la modificacion de la configuracidn urbanistica planteada para el proyecto
restringiendo su ejecucién al no poder ajustarse a las realidades fisicas del territorio, que se
acentua por la restricciones en el potencial urbanistico del sector, el cual a su vez, altera el
equilibrio financiero del proyecto, por lo que se hace necesario permitir la precision de los
trazados de la infraestructura vial y de las zonas de cesidn y equipamientos, en funcion de las
realidades fisicas ya identificadas y de las que se identifiquen al momento de ejecutar los
proyectos.
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3.2.2. Restricciones Normativas por Configuracion Geométrica de Manzanas

La proyeccidn de la estructura vial intermedia determina la configuracién urbanistica de los cuatro
(4) planes parciales que, sumado a las caracteristicas del territorio y la estructura ecoldgica del
lugar, dan como resultado configuraciones geométricas poco eficientes para el desarrollo de
implantaciones volumétricas acordes al producto inmobiliario establecido en el POZ.

En las imagenes se muestran dos ejemplos de composiciones geométricas para vivienda de interés
social en terrenos con topografia distinta (inclinada y plana), en las localidades de Usme y Bosa
respectivamente, en las que se evidencia que la configuracion geométrica determina la
optimizacidn en el aprovechamiento del suelo:

ILUSTRACION 4 PROYECTO MIRADOR DEL ESTE Il - VIS _ LOCALIDAD USME _ SECTOR NUEVA DELI

SN ACABADOS CONACABADOS

Fuente: Constructora Bolivar S.A._ www.constructorabolivarbog.com consulta Julio 2018

ILUSTRACION 5 PARQUES DE BOGOTA_ LOCALIDAD BOSA _ PLAN PARCIAL CAMPO VERDE

Fuente: Constructora Bolivar S.A._ www.constructorabolivarbog.com consulta Julio 2018
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En el contexto del desarrollo de VIS y VIP, la maximizacién de la renta del suelo es directamente
proporcional a la mejor relacidon del indice de ocupaciéon, en la medida que este segmento de
vivienda presenta restriccién de construccion en altura, que para el caso de la UG1 del PP Tres
Quebradas esta determinada tanto por las condiciones del mercado inmobiliario como por las
medidas de mitigacién derivadas de los lineamientos de intervencion geotécnica y de fase Il, que
la limitan en 6 pisos.

Para el caso del Plan Parcial 1 “Tres Quebradas”, Unidad de Gestidon 1 (objeto de estudio), se
evidencia claramente que la configuracion espacial de las areas utiles limita la optimizacion del
suelo en cuanto a la relaciéon en los indices de ocupacién y las condiciones de habitabilidad, toda
vez que esta condicionada por el trazado de la malla vial intermedia definida desde el POZ, la cual
no puede ser objeto de ajuste en el contexto normativo actual tanto del POZ como del PP, dando
como resultado manzanas de morfologia irregular.

ILUSTRACION 6 PLANTEAMIENTO URBANISTICO UG1 PLAN PARCIAL TRES QUEBRADAS — DEFINICION ACTUAL
DECRETO 252 DE 2007

UG1 PP TRES QUEBRADAS
SITUACION ACTUAL

Fuente: Contrato 166 de 2017 ERU

Ahora bien, al aplicar los lineamientos de configuracién geométrica y de implantacién urbanistica
asociada a los estandares de habitabilidad (manejo de 4&reas libres, aislamientos entre
edificaciones, areas de circulacién peatonal y vehicular, aislamientos entre predios vecinos y
espacio publico, areas de parqueo, zonas verdes y areas comunales privadas) contenidos en el
Decreto Distrital 327 de 2004, da como resultado una ocupacién mucho menor que la proyectada
en el marco normativo del POZ y del PP, que impactan ampliamente en la expectativa del
potencial edificatorio y de rentabilidad, planteado para la unidad de gestion 1.
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ILUSTRACION 7 MORFOLOGIA GEOMETRICAS MANZANAS UTILES PP TRES QUEBRADAS

s R

Manzana 17 Manzana 11 Manzana 04 Manzana 15

Fuente: SDHT a partir del planteamiento Urbanistico General de la UG 1

Como se observa en la anterior ilustracidn, la configuracion geométrica de las manzanas al estar
supeditada al trazado vial genera formas irregulares que limitan el potencial urbanistico,
generando dificultades para el desarrollo del proyecto y disminuyendo la cantidad de soluciones
habitacionales a construir, tal y como se explica en la siguiente tabla:

TABLA 11. DISMINUCION EN APROVECHAMIENTO URBANISTICO MEDIDO EN UNIDADES DE VIVIENDA

Unidades de vivienda Unidades de vivienda
propuestas por el PP para la resultantes de la afectaciéon
UG1 (Decreto 438 de 2009) de areas utiles y

configuracién geométrica®

13.000 Unidades 8.260 Unidades

Disminucién del 36% del
potencial de viviendas del PP

Fuente: Decreto 438 de 2009 Fuente: Modelaciones ERU y
SDHT 2018

Fuente: Estructuracién técnica y financiera de la UG1 del PP Tres Quebradas- SDHT 2018

Por lo anterior se requiere la modificacién del Decreto de adopcion del Plan de Ordenamiento
Zonal de Usme, para que el trazado de la estructura vial se pueda ajustar a las condiciones fisicas y
topograficas del territorio, lo que permitira reconfigurar geométricamente las manzanas.

3.2.3. Determinantes Fisicas del Territorio no Contempladas en el Plan de
Ordenamiento Zonal

Como se ha sefialado, el Plan de Ordenamiento Zonal de Usme contempld su desarrollo mediante
cuatro (4) planes parciales de los cuales solo se ha aprobado el Plan Parcial No. 1 (Plan Parcial

6 Estas modelaciones se realizaron con base en resultado de estudios de detalle de la Consultoria contratada por la ERU
(Contrato 166 de 2017).
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“Tres Quebradas”) y respecto a este plan parcial solo se ha gestionado la Unidad de Gestién No. 1
(1/10), sobre la cual se han identificado situaciones fisicas no advertidas en el POZ Usme ni en el
Plan Parcial por la escala de los ambitos de planeamiento, las cuales requieren precisar el disefio
urbano para su cumplimiento.

Para la Unidad de Gestion 1, mediante Contrato 166 de 2017 entre el Consorcio Urbanismo vy la
Empresa de Renovacidn y Desarrollo Urbano de Bogot3, se incluyd, entre otros, la prospeccién y
formulacion del Plan de Manejo Arqueoldgico para la Unidad de Gestidn 1, la actualizacion y
complementacién de estudios detallados de amenaza y riesgo por fendmenos de remocién en
masa.

Durante la ejecucién de estos estudios a cargo de la Consultoria contratada por la ERU (Contrato
166 de 2017), se evidenciaron realidades fisicas que limitan el desarrollo de dareas dtiles,
disminuyendo los aprovechamientos y generando sobrecostos que desbalancean el ejercicio de
reparto de cargas y beneficios, lo que hace necesario replantear trazados y elementos de disefio
urbano actualmente contenidos en el Decreto Distrital 252 de 2007.

Si bien los estudios técnicos de detalle tienen alcance sobre el area de la Unidad de Gestién 1 del
ambito del Plan Parcial “Tres Quebradas”, el cual fue adoptado mediante Decreto Distrital 438 de
2009, a partir de estos se identificaron los aspectos generales que inciden en el POZ Usme, como
efecto de los estudios se puede establecer que las realidades fisicas encontradas serian elementos
recurrentes en la totalidad del ambito del POZ, dadas las condiciones homogéneas en los aspectos
de geologia, geotecnia y arqueologia.

A continuacién, se detallan los aspectos mas relevantes de los Estudios de Detalle respecto a
hallazgos arqueoldgicos, Geoldgicos, Geotécnicos y Topograficos y como estos inciden en la
Estructura Urbana del POZ Usme, estos estudios se encuentran en el ANEXO 1.

3.2.3.1. Hallazgos arqueoldgicos

En los predios donde se desarrollard la Unidad de Gestidn 1 se documentd la ocupacion
prehispanica y colonial, al parecer en pequefias unidades habitacionales, muy localizadas, en un
patrén disperso que privilegid la ocupacién sobre la margen de la quebrada Fucha y se extendid
sobre las zonas altas del poligono de la Unidad en direccidn norte, colindando con la Quebrada El
Piojo.

Se estima que los patrones de ocupacion no serian exclusivos para la zona de la UG 1, ya que la
zonificacién arqueoldgica preliminar elaborada posee elementos importantes a nivel de paisaje
que indicarian ocupaciones prehispdnicas y coloniales similares en areas aledafias.

De acuerdo con el documento "Prospeccion y formulacion del plan de manejo arqueoldgico para la
Unidad de Gestion 1 del Plan Parcial Tres Quebradas — localidad de Usme, Bogoté D.C."7, el
resguardo de Usme correspondia al territorio de mas de 3,6 km2, acorde a los limites definidos en

7 1gor Martinez Beltrdn, Maria Angelica Garcia Villamil y Laura Noguera Zarate. Consorcio Urbanismo 2017,
Empresa de Renovacion Urbana — ERU. Mayo de 2018
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la siguiente imagen, y en cuyas zonas colindantes se cultivaba trigo, y el pastoreo de ganado era
una actividad frecuente.

ILUSTRACION 8 LiMITES DEL RESGUARDO DE USME (FUQUENE & BARRETO, 2018:19)

Resguardo de indios en Usme 1594-

JF B

Pedio de Usme

< d Cerrille Pedreguss llamads Suchosaca

Fuente: Prospeccién y formulacién del plan de manejo arqueoldgico para la Unidad de Gestidn 1 del Plan Parcial Tres Quebradas —
localidad de Usme, Bogota D.C

De igual forma, investigadores de la Universidad Nacional registraron en el drea de la Hacienda El
Carmen varios yacimientos arqueoldgicos, entre los cuales identifican una necrdpolis con
aproximadamente 57 tumbas.

A nivel general, se define un drea de 80.000 m2 que contiene una alta densidad de evidencias
arqueoldgicas representadas por variadas inhumaciones simples y colectivas, depdsitos de
desechos de materiales o basureros, evidencias de huellas de poste para viviendas, pisos de
viviendas prehispdnicas, evidencias de terrenos laboreados para la agricultura y canales de drenaje
e irrigacion. De la misma manera se encontraron fuera de esta area, en la cuenca de la Quebrada
Fucha y en la vertiente hacia la Quebrada La Requilina, tres pinturas rupestres en paredes de
bloques erraticos (Groot de Mahecha y Becerra 2008, 1:25).

El documento resalta que en cercanias al yacimiento arqueoldgico de la Hacienda El Carmen, como
la parte alta de la Quebrada Aguadulce y la Vereda La Requilina se encuentran vestigios
arqueoldgicos de alfareria prehispanica. Las encuestas y testimonios de varios habitantes de Usme
ubican en este sector hallazgos de tumbas y un objeto votivo de orfebreria precolombino. Alli,
numerosos bloques erraticos de arenisca que tienen manchas difusas de color rojo, que indicarian
posibles pictografias prehispanicas. Testimonios de los habitantes de Usme dan cuenta también de
hallazgos arqueoldgicos en inmediaciones del Rio Tunjuelo, en zonas préximas a la
desembocadura de la quebrada “La Fucha”. Trabajos recientes de remocion de tierra para las
obras de acueducto pusieron al descubierto una tumba prehispanica asociada con una pieza de
ceramica muy fracturada (Groot de Mahecha y Becerra 2008, IV:3).

El 8 de junio, la Alcaldia Mayor de Bogotd, el Ministerio de Cultura y el Instituto Colombiano de
Antropologia e Historia (ICANH) hicieron la declaratoria de esta Necrépolis Prehispanica como la
primera area arqueoldgica protegida de la ciudad de Bogoté. Aungue “la Necrdpolis de Usme” no
entra en la categoria de ‘sitio monumental’ (como lo son San Agustin, Teyuna-Ciudad perdida, o
Tierradentro), constituye uno de los sitios mas importantes que se hayan encontrado en Colombia
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en términos arqueoldgicos (equiparable con el Cerro El volador en Medellin, o a las Piedras del
Tunjo).

De forma especifica para la Unidad de Gestidn 1 se pudo documentar la ocupacién prehispanica y
colonial del area de estudio por parte, probablemente, de pequefias unidades habitacionales, muy
localizadas, en un patrén disperso que privilegié la ocupacidn sobre la margen de la quebrada
Fucha y se extendié sobre las zonas altas del poligono de la Unidad de Gestion 1 en direccion
norte, colindando con la Quebrada El Piojo.

En la UG1 se caracterizaron 31 sitios de incidencia arqueolégica de distintos tamafios y 14
estaciones rupestres. En total se excavaron 1081 pozos de sondeo de los cuales 237 arrojaron
resultados positivos para evidencias arqueoldgicas.

Los hallazgos evidencian una ocupacién con un patrén espacial definido hacia las terrazas aluviales
de la quebrada Fucha y las formaciones fluvioglaciares en la zona mds elevada del area de estudio,
privilegiando las zonas de topografia plana, estos patrones, al parecer, no serian exclusivos para la
zona de la UG 1, ya que la zonificacidon arqueoldgica preliminar elaborada, posee elementos
importantes a nivel de paisaje que pueden ser tenidos en cuenta en una evaluacién de los
patrones de asentamiento a nivel local, es decir se pueden esperar ocupaciones prehispdnicas y
coloniales en dareas aledafias con las mismas condiciones como son la topografia plana y la
proximidad a fuentes hidricas superficiales, entre otras.

A continuacidn, se incluye el detalle de los problemas identificados:

3.2.3.1.1. Restriccion de aprovechamiento urbanistico por hallazgos arqueolégicos

Entre los hallazgos arqueoldgicos, se incluyen 14 estaciones rupestres, la cuales pueden
observarse en la siguiente imagen, que condicionan la intervencidn del terreno en el desarrollo de
proyecto urbanistico, y que, entre otros aspectos, conllevan a una nueva definicién del disefio de
algunas vias del proyecto urbanistico por las interferencias que generan sobre algunas estaciones.

ILUSTRACION 8 LOCALIZACION DE ESTACIONES RUPESTRES
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Fuente: Contrato 166 de 2017 ERU
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El estudio de detalle de los hallazgos arqueoldgicos, Geoldgicos, Geotécnicos y Topograficos
realizado por la ERU (Ver anexo lestablece que ademas de los impactos en el disefiovial, estas
estaciones requieren de unas medidas para su proteccién y conservacién, como son:

e “Construccion de un sendero que conecte las estaciones rupestres 6, 7, 8, 9, 10,11y 12.

e Las estaciones rupestres 1,2 y 3, se verdn comprometidas por la zampa hidrdulica, lo que
requerird que el Acueducto, quién llevard acciones en la zona, tome decisiones respecto a
estas estaciones para que no se vean afectadas por las obras y en lo posible puedan ser
aisladas de esta actividad y se cree una barrera natural que permita acceder a ellas y se
inscriba en el mismo patrén propuesto para el manejo de la zona arqueoldgica.

e Las estaciones rupestres 13 y 14, requieren de su propia delimitacion independiente,
siguiendo las indicaciones mencionadas. Preliminarmente se planteard la posibilidad de
mover la roca 13.

e Las estaciones rupestres 4 y 5, estdn sujetas a afecciones por ampliacion de la Avenida
Caracas, por tanto, serd necesario realizar una propuesta para su proteccion y enviar al
ICANH para su respectiva aprobacion.

e las estaciones rupestres 13 y 14, requieren de su propia delimitacion independiente,
siguiendo las indicaciones mencionadas. Sin embargo, dada la localizacion de la Roca 13,
denominada roca Ojo, se propone el traslado de dicha roca a la zona verde dotacional en
la cual se localizan el conjunto de las rocas 6,7, 8, 9, 10, 11, y 12. El traslado de dicha roca
debe estar precedido de una contextualizacion arqueoldgica del sitio mediante las técnicas
arqueoldgicas que los arquedlogos ejecutores del plan de manejo consideren pertinentes.
En caso de ser trasladada dicha roca, se propone que se deje un testigo informativo en el
lugar de su ubicacion original. {(...)”

A nivel fisico y constructivo, para cada una de las rocas, la recomendacién para su conservacion es
crear una barrera mixta que pueda brindar diferentes tipos de proteccién a los pictogramas. Se
propone abordarlo de la siguiente manera: en la zona mas cercana a los pictogramas, hacer una
superficie perimetral en piedra, de 100 cm de altura, en la que se puedan instalar algunas
luminarias de luz tenue calida con sensores de movimiento, lo que cumplird ademas una funcién
disuasiva, ya que estarian expuestas durante la noche y a la presencia de gente alrededor,
minimizando asi la posibilidad de ser afectadas.

3.2.3.1.2. Sobrecosto en la habilitacion urbanistica de la zona

Los Hallazgos Arqueolégicos identificados en los estudios de detalle antes mencionados para la
Unidad de Gestion 1 del Plan Parcial “Tres Quebradas”, se tomaron como objeto de estudio para
identificar como estos impactan en la estructura urbana y la viabilidad financiera de los proyectos
a ejecutar en el dmbito del POZ Usme, ya que estos hallazgos evidencian patrones, que al parecer,
no serian exclusivos para el area correspondiente a la UG 1, evidenciandose una alta probabilidad
de la existencia de hallazgos similares en todo el ambito del Plan de Ordenamiento Zonal de
Usme.

30



Respecto a estos hallazgos identificados en los estudios sefialados, se debe resaltar que
condicionan el desarrollo de cerca de 2,5 hectareas utiles del Plan Parcial “Tres Quebradas”, las
cuales tendrian un manejo urbanistico diferenciado segun lineamientos definidos en el respectivo
Plan de Manejo Arqueoldgico, tal como puede observarse en la siguiente imagen:

ILUSTRACION 9 LOCALIZACION SUELO - MANEJO DIFRENCIADO POR HALLAZGOS ARQUEOLOGICOS (2,5 HAS)
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) Ambito uG1

% ZMPA

Malla Vial
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Suelo con manejo
diferenciado por
Hallazgos Arqueoldgicos

Fuente: Estructuracion técnica y financiera de la UG1 del PP Tres Quebradas SDHT. 2018

Todo lo anterior y especificamente las 2,5 Ha de suelo util no aprovechable por restricciones
arqueoldgicas, son situaciones de hecho que conllevan a la modificacidon del Decreto Distrital 252
de 2007, para permitir la reconfiguracién espacial de los componentes de la estructura urbana.

3.2.3.1.3. Modificacidn estructura urbana del POZ

Los hallazgos arqueoldgicos identificados en los estudios de detalle antes mencionados para la
Unidad de Gestidn 1, los cuales evidenciaron patrones no exclusivos para esta Unidad, se tomaron
como objeto de estudio para identificar como éstos impactan en la estructura urbana en
proyectos en el ambito del POZ Usme y como se requeriria precisar el urbanismo, para este caso
en la Unidad de Gestion 1, y que ante la probabilidad de hallazgos similares generan la necesidad
de ajustes normativos para todo el POZ.
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TOMANDO COMO REFERENCIA LA UG1 LA PROPUESTA DE AJUSTE AL PLANTEAMIENTO URBANISTICO PRODUCIRIA LOS
CAMBIOS QUE SE DETALLAN EN LA SIGUIENTE ILUSTRACION Y QUE PERMITEN VIABILIZAR LOS PROYECTOS URBANISTICOS

A DESARROLLAR: ILUSTRACION 10 PROPUESTA URBANISTICA UNIDAD DE GESTION UNO PLAN PARCIAL

QUEBRADAS"

i

T
B

.
iy
Ve gl

"\

Disefic Urbanistico actual aprobado por el Plan Parcial
y el PUG, localizacion de Pictogramas y areas de
Concentracion de arboles.

Para conservar el arte rupestre, se modificaran los
trazados viales y areas utiles del proyecto generando un
area de cesion delimitando cada uno ds estos hallazgos
para su preservacion, proteccién y difusion del arte y la
cultura ancestral.

"TRES

En este contexto las modificaciones al POZ que se deben a realizar como consecuencia de
los hallazgos arqueoldgicos son las siguientes:

- Ajuste en el trazado de la via intermedia V-4 aclarando su cardcter indicativo, para evitar el

traslape con las estaciones rupestres.

- Ajuste en la localizacion de cesiones para parques y areas Utiles, como resultado de la

precision al trazado de la V-4.

Para viabilizar esta propuesta se requiere realizar ajustes en el POZ de manera que las
condiciones normativas tengan en cuenta la realidad del territorio, de tal forma que cuando se
presente el traslape de la estructura urbana -parques, vias o equipamientos- con elementos de
superior jerarquia o restricciones técnicas (arqueologia, topografia etc.), se pueda atender y
resolver esta situacidn, priorizando en todo caso el cumplimiento de las condiciones de
articulaciéon funcional relacionadas con la conectividad y accesibilidad requeridas en los Decretos

Distritales 190y 327 de 2004.
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3.2.3.2. Aspectos geoldgicos geotécnicos y topograficos

El desarrollo urbanistico del ambito del Plan de Ordenamiento Zonal de Usme se encuentra
condicionado, entre otros aspectos, por la geomorfologia y geologia del terreno en el que se
localiza; en este contexto, los aspectos que se describen a continuacién se toman del documento
que contiene “los estudios y disefios urbanisticos, paisajisticos, sociales y técnicos. Asi como la
revision, ajustes, actualizacion y complementacion de los estudios detallados de amenaza,
vulnerabilidad y riesgos por fenomenos de remocion en masa - Fase Il para la construccion de las
obras de urbanismo correspondientes a la Unidad de Gestion 1 que hace parte del poligono uno en
la Operacidn Estratégica Nuevo Usme”8,

La geomorfologia en general de la localidad Usme corresponde a formaciones del Cuaternario y
esta dividida en dos sectores, el primero con materiales poco sélidos que erosionan facilmente
cuando se altera su cobertura vegetal;, el segundo asociado a las formaciones El Cacho, La
Regadera y Usme, conformado por montafias con pendientes pronunciadas constituidas por
areniscas que se desintegran con facilidad (Montoya y Reyes 2005).

Los estudios geomorfolégicos elaborados por el INGEOMINAS (2004) a escala 1:25.000, considera
que el area de interés, esta ubicado en un ambiente morfogenético denudacional “de Flujos
Torrenciales con I6bulos y abanicos de morfologia alomada, de longitudes largas a
extremadamente largas, de formas convexas abruptas a muy abruptas con bloques rocosos de 20
a 40 m, angulares a subredondeados, de tamafos métricos, flotantes en una matriz arenosa con
gravas y arcillas. Su origen se asocia a avalanchas torrenciales inducidos probablemente por
eventos sismicos, o cambios climdticos asociado con lluvias torrenciales” y define dos unidades de
terreno definidos como: Flujos Torrenciales (DIfb) afectados por escarpes de deslizamientos
activos y Planicies o Llanuras de inundacion (Fpi). INGEOMINAS (2004).

En lo relacionado con la geologia, el sector donde se ubica la UG 1 del Plan Parcial “Tres
Quebradas”, segun los estudios realizados por el Servicio Geoldgico Colombiano, el IGAC, la
Universidad Nacional de Colombia - Sede Bogoté e investigadores privados, entre otros, se
identifican rocas sedimentarias del Cretacico Superior, el Paledgeno, el Nedgeno y depdsitos fluvio
- torrenciales del Mioceno y el Cuaternario, como son las formaciones Usme, Marichuela,
depdsitos coluviales y depdsitos aluviales.

La Formacién Usme (Peou) corresponde a una secuencia sedimentaria como son rocas arcillosas
metamorfizadas. De otro lado la Formacion Marichuela (N1m) corresponde a flujos torrenciales
compuestos de gravas hasta bloques redondeados en matriz arcillosa o depdsitos de flujos
gravitacionales compuestos por fragmentos de bloques sub-angulosos en matriz arenosa
alternando con sedimentos fluviales/lacustres.

Los depdsitos Coluviales (Qc) presentan tamafios heterogéneos generados por los deslizamientos,
los flujos de material gravo areno lodoso muy humedo de tendencia activa, y los generados por la
erosion tipo socavacion y surcos, asi como los generados por la accién del hombre, retrabajados
del depdsito de la Formacion Marichuela.

Finalmente, en lo relacionado con los depdsitos aluviales (Qal) se identifican tres tipos de
depdsitos, el primero y mas antiguo corresponde al depdsito aluvial del rio Tunjuelo, compuesto
por cantos redondeados y sub-redondeados métricos a tamafnos gravas en sectores soportados

& Consorcio Urbanismo 2017, Empresa de Renovacién Urbana — ERU. Mayo de 2018
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con matriz gravo-arenosa gris a parda. Existen otros sectores en donde los cantos se distribuyen
en una matriz arenosa gruesa de tamafios gravas clasto-soportada. El segundo es el depdsito de la
Quebrada Fucha de caracteristicas arenosas cafés de poca extension y espesores maximos entre
1.0 y 1,5 m. El Tercero y mas reciente corresponde a las gravas arenosas de poca amplitud y
espesor generados por la socavacidn y profundizacion del cauce de la Quebrada el Piojo, en los
depdsitos de la Formacion Marichuela.

ILUSTRACION 9 MAPA GEOLOGICO REGIONAL

.2018

: Estudio Fase

Las condiciones anteriormente descritas, agregadas a las pendientes fuertes de toda la zona del
POZ Usme, son condiciones favorables a la generacidn de procesos de inestabilidad.

En cuanto a los estudios detallados de amenaza y riesgo por fendmenos de remocién en masa
para proyectos urbanisticos - Fase Il realizados en el afio 2018 y establecidos en la Resolucion 227
de 2006 emitida por el Fondo de Prevencién y Atencidén de Emergencias — FOPAE (hoy IDIGER),
concluyen que el area presenta amenaza por fendmenos de remocion.

En general el territorio de la zona esta compuesto por suelos de composicidn predominantemente
arcillosa y plasticidad media a alta, se encuentran igualmente depdsitos coluviales con materiales
de tamanfos heterogéneos generados por deslizamientos antiguos, y depdsitos de flujo de material
gravo areno lodoso muy humedo de tendencia activa.

Los analisis morfodinamicos especificos para la UG1 del Plan Parcial “Tres Quebradas” permitieron
identificar que efectivamente en el predio hay movimientos en masa, categorizados en antiguos,
en proceso de reactivacion, latentes y activos, tal como se evidencia en la siguiente imagen:
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ILUSTRACION 11 PROCESOS MORFODINAMICOS IDENTIFICADOS EN EL AREA DEL LOTE TRES QUEBRADAS - AREA DE LA
CORONA Y PARTE MEDIA A SUPERIOR DEL CUERPO DE LOS PROCESOS.

Google Eartt

Fuente: Elaborado por el Consorcio Urbanismo. Contrato ERU 166 de 2017.

3.2.3.2.1. Areas con Restriccidn en el Uso por condiciones geoldgicas y geotécnicas

El resultado de los andlisis de amenazas, evidencian que efectivamente al interior de la UG1 del PP
Tres Quebradas se encuentran zonas de amenaza alta por fendmenos de remocién en masa, tal
como se muestra en la imagen siguiente, lo que condiciona las dreas a intervenir con urbanismo y
vivienda.

ILUSTRACION 12 MAPA DE AMENAZAS POR FENOMENOS DE REMOCION EN MASA CONDICION ACTUAL Y FUTURA SIN
EJECUCION DE OBRAS DE MITIGACION

| l\ {
[ AmenazaBaja | \ [ AmenazaBaja |\ \
[ Amenaza Media }  \ [—1AmenazaMedia | | oy
I Amenaza Alta \ \_ I Amenaza Alta N\ el

Fuente: Elaborado por el Consorcio Urbanismo. Contrato ERU 166 de 2017.
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Como se observa, actualmente el predio presenta condiciones de amenaza media y baja por
fendmenos de remocidn en masa (imagen de la izquierda). Ahora bien, al intervenir el terreno con
el proyecto urbanistico los niveles de amenaza se incrementan (imagen de la derecha), lo que
implica la necesidad de adoptar medidas para reduccion de riesgo.

Es importante anotar que las condiciones geoldgicas y geotécnicas descritas no son exclusivas del
area objeto de estudio, son caracteristicas similares en los terrenos de todo el plan parcial, y como
se ha evidenciado en otros planes parciales como “Ciudadela Nuevo Usme” y “Hacienda el
Carmen”, son elementos recurrentes en todo el ambito del POZ.

De otra parte, los niveles de amenaza por remocion en masa generan condicionamientos para el
planteamiento urbanistico de los planes parciales localizados en el ambito del Plan de
Ordenamiento Zonal de Usme; ejemplo de ello es la via V4-1 localizada en la ladera inferior justo
en la zona de amenaza alta por remocién en masa (situaciéon con proyecto), la cual fue definida
como un lineamiento urbanistico desde la cartografia del POZ Usme en un tramo de 350 metros,
en un area de movimientos activos, con dimensiones que varian entre 100 y 200 m de longitud y
anchos entre 30 y 50 metros, con profundidad de la masa deslizada que puede alcanzar los 6
metros.

El desarrollo vial en las condiciones fijadas por el POZ, implicaria por tanto cortes que generarian
taludes del orden de 14 metros de altura, esta situacion puede originar un desconfinamiento
significativo de depdsitos inestables en practicamente toda su base, generando la necesidad de
implementar obras de estabilizacion de gran magnitud, que a la fecha implican costos del orden de
los $14.200 millones de pesos correspondientes con las obras de estabilizacion derivadas de los
estudios de Fase Il y el manejo de aguas lluvias como se muestra en la tabla 12.

Igualmente es relevante resaltar que estos cortes generan una reduccidén importante del area util
para las manzanas 2 y 3 de la Unidad de Gestidon 1 del Plan Parcial “Tres Quebradas”, debido al
aislamiento necesario a lo largo del corte.

* Sobrecosto en la habilitacion urbanistica de la zona.

Los estudios de detalle derivados de la consultoria ERU (Contrato 166 de 2017), logran establecer
con mayor precision el costo de la infraestructura vial con el trazado y las condiciones de
localizacién fijadas en el Plan de Ordenamiento Zonal de Usme.

Conforme a dicha informacidn, se pudo establecer quela via de malla vial intermedia identificada
como V-4 en el tramo 1 que presenta mayores cortes por topografia, presenta un costo cercano a
los veinte mil (520.000) millones de pesos, de los cuales cerca del cincuenta por ciento (50%)
corresponde con los costos de las obras de estabilizacién derivadas de los estudios de Fase Il y del
manejo de aguas lluvias.

36



TABLA 12 COSTOS DE OBRAS DE ESTABILIZACION Y MANEJO DE AGUAS LLUVIAS PARA LA MALLA VIAL INTERMEDIA V-4
TRAMO 1Y TRAMO 2

P — ~7 4. ..  PRESUPUESTO PRELIMINAR OBRAS Y
AV T COMPONENTES NECESARIOS PARA
DESARROLLO DE LA UG1
TORTRATD 165 DE 2077 W DISERADDS
ELABORACIKIN DE LOE ESTUDKIE ¥ DISENCS USBAKISTICOSE, "‘MMJLE'IEEE,EDGLHEE?’TEEHEIJE AEICOMG LA
REWVISIIN, AJUSTES ACTUALIZACIIN ¥ COMPLEMENTACION DE LS ESTUMNOS DETALLACOY DE AMEMATS

WULKERABILIDAD ¥ RIESGOE POR FENOMENDS DE REMOGCIIN EX MASE - FASE 1 PARA LA CONSTAUCCION OE LAS
OBRAS DE URBANSGMI CORRESFONDIENTES & Lk UMDSD OE GESTION 1 QUE HACE PARTE DEL AOUGOND 1 EN LA

Mo. DESCRPCION CARITULD UMDAD | CAMTIDAD VALOR UNITARIO WALOR TOTAL ACTIVIDAD viﬁglﬁu

YIATIPO Wa -1

1 | O8RAS DE FASE Il GLE 1,060 35 BE5 53R 4T5 35806538 475

2 |URBANISMO ¥ MOBILIARID GLE 1,00 31.4B3.594.50 1 4E3.594.508

3 | PAVIMENTOS Y WIAS GLB 1,04 T.AT7.085100 F7.ATT.0A5400

4 |REDES SECAS GLE 1,00 $393 575,605 $393 575,505 $21.009.050.058

5 [REDES HUKMEDAS - POTABLE GLB 1,00 $414.623.748 $414.623.148 S

§ [REDES HUMEDAS - ALCANTARILLADD GLB 1,00 $443.813.445 $443.813.445

7 |REDES HUMEDAS - Al CANTARILLADC GLE 1,04 34477560 7R0 54 477 5EE.TE]

A |SENALIZACION GLE 1,00 331540718 331840718

WIATIPO W4 - 02

1 |D8RASDE FASE Il GLB 1,04 S1.EIT.1962T3 $1.67T.196.273

2 [URBANISMD ¥ MOBILIARID GLE 1.0 $857 553 656 $852.553.656

3 [PAVIMENTOS Y VIAS GLB 1,00 $3.755.187.903 3J.755.187.903

& |REDES SECAS GLE 1,04 £105.032 650 £105.032.650 $0.119.87.126

3 |REDES HUMEDAS - POTABLE GLE 1,00 33073 631,423 33073 631,423 3 -

§ |REDES HUMEDAS -ALCANTARILLADC GLB 1,04 3215.009.971 315.008.971

7 |REDES HUMEDAS - ALCANTARILLADC GLB 1,00 S31ETTOFER S2 1R TT0.T62

3 | SENALIZACION GLB 1,00 317.365 281 317,365 281

Fuente: Contrato 166 de 2017 ERU Estudios de detalle UG1.
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3.2.3.2.2. Malla vial intermedia (V-4) en zona de ladera

De acuerdo a los estudios de detalle elaborados por la Empresa de Renovacién y Desarrollo
Urbano —ERU (Contrato 166 de 2017), el trazado de la via V-4 establecido en la cartografia del POZ
Usme, se dispone por una zona de fuerte pendiente, que alcanza el 100% en pendientes
transversales, lo que la convierte en una via de ladera, requiriéndose para su ejecucion la
realizacion de cortes del orden de 14 metros de altura. Dicha situacidn conlleva a que, los costos
de la ejecucion de dicha via (Clasificada como carga local segun el Decreto Distrital 252 de 2007),
alcancen una participacion equivalente al 42% de los costos de urbanismo local, representados en
aproximadamente el 6% del potencial de ventas.

Dicho lo anterior, se puede evidenciar que la ejecucién de la via local tipo V-4, en las condiciones
del trazado establecido en el Decreto Distrital 252 de 2007, altera sin duda el equilibrio financiero
-reparto de cargas y beneficios- de la operacion, cuando se reporta la misma participacién para la
posible utilidad generada por el proyecto.

Adicionalmente, vale la pena sefialar que, por las condiciones excepcionales de pendientes
longitudinales y transversales que pueden superar el 100% del trazado en zonas de ladera, el
diseio de las V-4 se podrian considerar como singulares en el marco del numeral 7del articulo 177
del Decreto Distrital 190 de 2004. En el marco de lo expuesto anteriormente, es preciso modificar
el Decreto Distrital 252 de 2007, con el fin de permitir modificar el trazado de las vias Tipo V-4,
teniendo en cuenta las condiciones topogrédficas del terreno en el que se realizard su
emplazamiento.
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4. PROPUESTA

En el marco de lo expuesto en el capitulo anterior, la propuesta de modificacién del Plan de
Ordenamiento Zonal de Usme —POZ Usme se orienta a generar un escenario urbanistico y
financiero que integre los efectos de las realidades fisicas, mediante la posibilidad de precisar
algunos elementos normativos de estructura funcional y la definicion de mecanismos y fuentes de
financiacién que garanticen la viabilidad del proyecto urbanistico contenido en el POZ.

Los ajustes propuestos se agrupan en dos componentes asi:

- Ajustes en la naturaleza y escala de las cargas urbanisticas definidas en el reparto del POZ
Usme. (No viabilidad Financiera)

- Moadificacion de la norma urbanistica en elementos no estructurales: malla vial intermedia
y local, parques y equipamientos y configuracion geométrica de manzanas. (Restricciones
Urbanisticas)

4.1. AJUSTES EN LA NATURALEZA Y ESCALA DE LAS CARGAS URBANISTICAS DEFINIDAS EN
EL REPARTO DEL POZ USME. (NO viabilidad Financiera)

El ajuste propuesto en este componente se centra en la precisién de la escala de reparto de los
elementos de malla vial arterial de estructura urbana y de la malla vial intermedia obligatoria (vias
tipo V-4), asi como la precisién de los mecanismos de financiacién que permita garantizar el
reparto de cargas y beneficios del Plan de Ordenamiento Zonal de Usme.

La propuesta de modificacién se fundamenta en la articulacion de los contenidos del Documento
Técnico de Soporte del Decreto Distrital 252 de 2007 y su articulado, manteniendo la clasificacion
y niveles de reparto de las cargas urbanisticas.

Los beneficios urbanisticos (edificabilidad, proporcion de usos), los elementos asociados al balance
homogenizado, las reglas de reconocimiento de aportes y los mecanismos de financiacién de las
cargas urbanisticas se mantienen de acuerdo con lo estipulado en el Decreto de adopcién del POZ
Usme.

4.1.1. Ajuste en la escala de las cargas

El primer ajuste propuesto es elevar a escala general las cargas urbanisticas de malla vial arterial
de estructura urbana, que fueron clasificadas por el POZ Usme como de escala zonal.
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Norma Vigente — Decreto Distrital 252 de 2007

Modificacién - Decreto Distrital 252 de 2007

“Articulo 62. CARGAS GENERALES DE REPARTO A
ESCALA CIUDAD. A continuacion se describen las obras
de infraestructura que constituyen cargas generales de
reparto a nivel de la ciudad, y se define su forma de
financiacion:

1. La construccion y futura ampliacion y mantenimiento
de los componentes del sistema de acueducto y
alcantarillado, sefialados en el plano N2 5 de este
Decreto, se financiardn con cargo a las tarifas de servicios
publicos domiciliarios. En este esquema participan la
totalidad de los usuarios actualmente conectados al
sistema de la ciudad y aquellos que se conecten en el
futuro.

2. Los elementos de la malla vial arterial que aparecen
identificados como vias de integracion ciudad - region, es
decir, la Avenida Autopista al Llano, la Avenida Caracas y
la Avenida Circunvalar del SurlLos costos de construccion
de estas vias serdn financiados con recursos del
presupuesto nacional o distrital asignados al Instituto de
Desarrollo Urbano, o mediante la contribucion de
valorizacion, la sobretasa a la gasolina u otras fuentes de
financiacion.

3. Los elementos de las redes de distribucion de energia
eléctrica y de gas natural, cuyos costos de construccion
serdn asumidos por las respectivas empresas de servicios
publicos domiciliarios. Por tanto, se trata de una carga de
escala general que serd asumida por los usuarios actuales
y futuros del servicio, a través de tarifas.

PARAGRAFO. El suelo afectado por las lineas de alta
tension, al igual que el requerido para las infraestructuras
mencionadas en los numerales 1y 2 del presente articulo,
hard parte del admbito de reparto zonal y su destinacion
para uso publico se obtendrd a través del sistema de
reparto equitativo de cargas y beneficios, de conformidad
con lo establecido por el numeral 2° del articulo 56 del
presente Decreto”.

1.  Incluir en el numeral 2) del articulo 62 del Decreto
Distrital 252 de 2007, CARGAS GENERALES DE
REPARTO A ESCALA CIUDAD, los elementos de la
Malla Vial Arterial identificada como vias que
consolidan la_estructura urbana, es decir, la Av.
Usminia, la Av. El Uval, la Av. Los Alisos, la Av.
Paisajistica del Tunjuelo y la Av. Sumapaz.
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Norma Vigente — Decreto Distrital 252 de 2007

Modificacién - Decreto Distrital 252 de 2007

“Articulo 63. CARGAS GENERALES DE REPARTO A
ESCALA ZONAL. Las infraestructuras, equipamientos y
elementos del sistema de dreas protegidas que serdn
objeto de reparto equitativo de cargas y beneficios en el
dambito del presente POZ, son los siguientes:

1. Suelo e infraestructura de las redes locales de
distribucion de los sistemas de Acueducto y Suelo e
infraestructura de las redes locales de distribucion de los
sistemas de Acueducto y Alcantarillado.

2. Suelo y costo de construccion de las vias de la Malla
Vial Arterial.

3. El suelo requerido para los elementos de la estructura
ecoldgica principal.

4. El suelo requerido para la franja de 6 metros de ancho
paralela a la red de alta tension de energia presente en el
dambito de aplicacion del POZ.

5. El suelo y el costo de construccion de los parques de
reparto zonal sefialados en el articulo 40 del presente
Decreto.

6. El suelo destinado para los equipamientos de escala
zonal”.

- Precisar que la adquisicion de suelo de los
elementos de cargas generales de reparto de escala
zonal, se hard con cargo a los mecanismos de
reconocimiento de aporte de los suelos objeto de
reparto del POZ.

- La financiacidén de la infraestructura de Malla Vial
Arterial de la estructura urbana, que pasa de carga
zonal a general, se asumird mediante la aplicacion
de los mecanismos de financiacion de escala
general, en los términos del articulo 60 del Decreto
Distrital 252 de 2007.

“Articulo 64. CARGAS A ESCALA LOCAL. Los siguientes
elementos se consideran cargas locales imputables al
sistema de reparto equitativo de cargas y beneficios de
cada uno de los planes parciales:

1. El suelo de la malla vial intermedia y local y los
respectivos costos de construccion

2. El suelo y los costos de construccion para espacios
verdes recreativos y deportivos de escala local, que serd
definido en cada uno de los Planes Parciales, de acuerdo
con los criterios generales sefialados en el presente
Decreto y en concordancia con el Plan Maestro de Espacio
Publico.

3. El suelo requerido para equipamientos colectivos de
escala local que serd definido en cada uno de los Planes
Parciales, de acuerdo con los criterios generales
sefialados en el presente Decreto y en concordancia con
los Planes Maestros de Equipamientos”.

- Precisar mecanismos de financiacion para la malla
vial intermedia obligatoria V-4.

- Precisar que la adquisicion de suelo de los
elementos de la malla vial intermedia obligatoria V-
4 se hard con cargo a los mecanismos de
reconocimiento de aporte de los suelos objeto de
reparto del POZ, contenido en el articulo 59 -
“Condiciones para la remuneracién del valor del
suelo requerido para las redes de servicios publicos
domiciliarios, vias y espacio publico”-.

“Articulo  65. COSTOS DE EJECUCION DE LA
INFRAESTRUCTURA REQUERIDA PARA LA CONVERSION
EN SUELO URBANO DEL SUELO ACTUALMENTE
CLASIFICADO COMO DE EXPANSION. En la siguiente
tabla aparecen determinados los costos estimados e
indicativos de las cargas generales.

- El ajuste del articulo 65 se orienta a precisar las
escalas de reparto de las cargas urbanisticas que se
incluyen en los articulos 62 y 63. El cual quedara
asi:

NIVELES DE REPARTO DE LAS CARGAS URBANISTICAS:
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Norma Vigente — Decreto Distrital 252 de 2007 | Modificacién - Decreto Distrital 252 de 2007

LIPAERAMIENIO £0

Nivel de Reparto Nombre Carga Costo total &
(Gonstruccién Autopista al Liano 32.107.193.986)
% Nivel de Reparto Nombre Carga
[No incluido en el reparto zonal |Gonstnceién Av, Caracas 40.350.501.989
c areparoala R P
loscala de ciudad) Construccién Av. Circunvalar del Sur 81.010.302.411 Construccion Autopista al Llano
[TOTAL INVERSION 153.468.088.387) . - . Construccién Av. Caracas
No incluido enel Av.Ci Tar dol S
Constn lla vial arterial principal lidala estruct ¢ n Av. Circunvalar del Sur
onstruccién malla vial arterial principal que consolida la estructura SO I
urbana 2
{Corresponde a R e sicatcioy = ot g
Adecuacién Zanas de Manejo y Proteccion Ambiental 2672.000.000) reparto 3 la cseals de alla wial arterial principal que consolida Iz
[Zonal — - , - urbana
Datacién minima del Corredor de restauracién La Requilina 726,200,000 ciudad). n fe AT ‘e A
I la Av. Los Alisos, la Av
Compra suslos con riesgo alto de remocién en masa 1.035.276.000 v Ta v Suminpa
TOTAL INVERSION REPARTO DE CARACTER ZONAL 58.265.278.136
Construceion de fa malla vial intermedia obligatoria (V-4) que siendo Adeccuacién Zonas de Manejo y Proteccion Ambiental
cargas locales se computan a nivel de todo el Plan de Ordenamiento 76.206.862.447)
[zonal (incluyen algunos elementos de las redes de servieios piblicos) : i I o - -
Zonal Deotacién minima del Corredor de restauracidn La Requilina
Construccion vias intermedias (V-5 y V-6) que Se computaran en cada
[Local lan parcial (incluyen algunos elementos de las redes de servicios 128,667.149.597)
publicos) Compra suclos con ricsgo alto de remocién cn masa
Dotacién basica de zonas verdes 2.913.802.101
[TOTAL INVERSION AMBITO DE REPARTO LOCAL 209.787.834.14:
[TOTAL INVERSION QUE SE INCLUYE EN EL REPARTO 266.053.112.260

Local P 1.5 v V_6)
PARAGRAFO. Los anteriores valores son estimados e Custrabiisn I Enedig (-5 7VA5) s _
computaran en cad, pnrc::al (incluyen algunos elementos
indicativos y serdn actualizados por Metrovivienda bajo deTan mdeade stevinior pablicos)
la coordinacion de la Secretaria Distrital del Habitat, de Dotacibn bésica de zonas verdes

acuerdo con las variaciones del IPC o de acuerdo con el
indice o la variable que corresponda”.

4.1.2. La malla vial intermedia obligatoria V-4 catalogada como carga local en el
Decreto Distrital 252 de 2007, podra implementar mecanismos de financiacion de
escala general.

El objetivo de otorgar mecanismos de financiacién para la ejecucion de la malla vial intermedia
obligatoria Tipo V-4, catalogada como carga local en el Decreto Distrital 252 de 2007, es garantizar
que su caracter como elemento de estructura urbana permita articular los cuatro (4) planes
parciales localizados en el dmbito del POZ Usme, facilitando la conectividad y accesibilidad.

Es importante recalcar que el DTS del POZ Usme vigente reconoce este papel funcional de la malla
vial intermedia obligatoria y le da categoria de carga urbanistica de escala general con
mecanismos de financiacién de nivel ciudad. No obstante lo anterior, como ya ha sido
evidenciado, el decreto la categoriz6 como una carga de escala local a asumir por los diferentes
proyectos inmobiliarios, que como ha sido también evidenciado a lo largo de este documento,
supera la capacidad financiera de cualquier proyecto de vivienda de interés social y de interés
prioritario que se pueda desarrollar.

Por esta razén, es necesario precisar los mecanismos de financiacidon de nivel ciudad, a fin de
viabilizar la consolidacion de la estructura urbana y permitir el impulso del desarrollo inmobiliario
de la zona. Asi entonces el ajuste propuesto es el siguiente:
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Norma Vigente — Decreto 252 de 2007

Modificacién — Decreto 252 de 2007

“Articulo 60. ALTERNATIVAS DE FINANCIACION DE LAS
INFRAESTRUCTURAS VIALES Y DE SERVICIOS PUBLICOS
DOMICILIARIOS. La construccion de las redes de servicios
publicos, la infraestructura vial y la dotacion de espacio
publico, requiere del suelo necesario para la ejecucion de
las respectivas obras y de los recursos que cubran los
costos de su ejecucion. Los recursos para la ejecucion de
las obras se obtendrdn por cualquiera de los siguientes
mecanismos:

1. Contribucion por valorizacion, que requerird la
aprobacion por parte del Concejo Distrital, y que aplicard
a los propietarios de suelo sin urbanizar.

2. La definicion de dreas de desarrollo concertado dentro
de los planes parciales, que establezcan la conveniencia y
las condiciones para su desarrollo mediante su adecuacion
y habilitacion urbanistica a cargo de sus propietarios. En
este caso, aplicando las normas que rigen el reajuste de
tierras, los propietarios acordardn las bases de la
actuacion o gestiéon asociadas, asi como la forma de
financiacion de las obras requeridas para la urbanizacion y
para la restitucion o pago a los aportantes de suelo y a los
inversionistas eventualmente vinculados, con los terrenos
urbanizados resultantes, o mediante otras formas de
compensacion que defina el respectivo plan parcial.

3. Aportes para la financiacion de las obras que hagan
viable la asignacion de las normas de uso y edificabilidad y
permitan su ejecucion efectiva por parte de terceros
inversionistas interesados y vinculados a la gestion de los
planes parciales a través de Metrovivienda. Los terceros
inversionistas podrdn ser entidades publicas o privadas y
su participacion se concretard a través de fiducias, en la
forma en que se indica mds adelante. Para tal efecto,
Metrovivienda utilizard los mecanismos de expropiacion
por via administrativa, a su favor o de terceros
concurrentes, o la declaratoria de desarrollo prioritario
sujeta a venta forzosa en publica subasta.

4. La financiacion directa por parte de los propietarios de
suelo que deseen hacerse beneficiarios de la totalidad de
los aprovechamientos urbanisticos de uso y edificabilidad
que se autoricen

5. De manera complementaria, los porcentajes de
participacion en plusvalia, de conformidad con el articulo
7 del Acuerdo Distrital 118 de 2003 y con las normas que
rigen dicha participacion.

PARAGRAFO. Estas alternativas aplicardn tanto para las
cargas de escala zonal como para las locales”.

El articulo 60 del Decreto Distrital 252 de 2007 precisa los
mecanismos de financiacion, en el caso de los aportes en
recursos, para la ejecucién de obras de infraestructura de
componentes de cargas generales, zonales y locales.

Los aportes pueden ser realizados por el promotor, los
urbanizadores o los propietarios de terrenos, con las
reglas de remuneracion de aportes establecidos en el
POZ.

La modificacién del Decreto Distrital 252 de 2007 amplia
los mecanismos de financiacidn para el desarrollo de las
vias intermedias obligatorias definidas en el articulo 29,
con el fin de facilitar su ejecucion con cargo a recursos
publicos.

En este sentido, se complementan los mecanismos de
financiacion asi:

- Se incluye un numeral adicional de aportes para la
financiacién de las obras por parte de entidades
publicas, que hagan viable el desarrollo de proyectos
con énfasis en Vivienda de Interés Social vy
Prioritario.

- Se incluye la posibilidad de financiar las obras de
malla vial intermedia obligatoria con perfil V-4 con
cargo a los recursos del fondo de compensaciones
del Decreto Distrital 327 de 2004.

En desarrollo de lo establecido por el articulo 60 del
Decreto Distrital 252 de 2007, la modificacién propuesta
dispone que el suelo para la construccion de las redes de
servicios publicos, la infraestructura vial y la dotacién de
espacio publico se obtendréd mediante los siguientes
mecanismos:

- El suelo se obtendrd a través de los mecanismos de
reconocimiento de aportes en suelo del POZ Usme.

- Se podran hacer aportes de terceros inversionistas
interesados de acuerdo con las reglas de
participacion establecidas en el POZ Usme.

- Se podran hacer aportes directos del Distrito Capital.
Los recursos invertidos podran ser recuperados con
base en las reglas de participacidn establecidas en el
POZ Usme.
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4.2. PROPUESTA DE MODIFICACION EN LA NORMATIVIDAD URBANISTICA

4.2.1. Precisidon de la norma urbanistica en elementos no estructurales: malla
vial intermedia y local, parques y equipamientos y configuracion geométrica
de manzanas (Restricciones Urbanisticas).

La propuesta de modificacion del Plan de Ordenamiento Zonal Nuevo Usme, “ Operacion
Estratégica Nuevo Usme - Eje de integracion Llanos y el Plan de Ordenamiento Zonal de Usme",
adoptada mediante el Decreto Distrital 252 el 21 de junio de 2007, obedece a la necesidad de
precisar los diferentes componentes de la estructura urbana en la formulacidn de planes parciales
o en el proceso de licenciamiento, ya que se han evidenciado realidades fisicas no identificadas en
estos instrumentos que limitan el desarrollo técnico y financiero del proyecto, y por lo tanto no
permiten su ejecucion.

En este sentido, se considera necesario incorporar condiciones normativas que permitan la
ejecucién de los proyectos de la Operacion Usme, permitiendo definir la estructura urbana en los
planes parciales y precisarla en los procesos de licenciamiento urbanistico, ya que la ejecucién de
los proyectos implica el andlisis urbano a diferentes escalas de detalle.

Respecto a lo anterior, para el POZ Usme se plantea complementar los articulos de la Estructura
Urbana, sefialando que esta podra ser precisada de conformidad con las condiciones fisicas del
territorio, tal y como se detalla a continuacién:

- Malla vial intermedia y Local

Para las vias de la Malla Vial Intermedia y Local se propone incluir la posibilidad de definir los
trazados en el plan parcial y precisarlos en el licenciamiento. El propdsito de esta decision se
fundamenta en la priorizacién de los elementos de articulacidon funcional y de accesibilidad para
las diferentes areas y planes parciales que integran el Plan de Ordenamiento Zonal de Usme, de la
misma forma que toma en cuenta las necesidades poblacionales proyectadas para el ambito de la
operacion.
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NORMA VIGENTE - Decreto Distrital 252 de 2007

MODIFICACION al Decreto Distrital 252 De 2007

“Articulo 29. MALLA VIAL INTERMEDIA. E|
presente Plan de Ordenamiento Zonal define una
estructura vial intermedia, que complementa la
estructura definida por las vias arteriales,
permitiendo el acceso a escala zonal. El trazado y
caracteristicas de estas vias constituyen una
determinante de ordenamiento del sistema de
movilidad para la formulacion de los respectivos
Planes Parciales que se adopten en desarrollo del
presente Plan. La estructura vial intermedia
definida por el presente POZ tiene en cuenta las
necesidades poblacionales proyectadas y sus
trazados deberdn ser precisados y
complementados mediante la formulacion de los
distintos planes parciales, siempre y cuando se
asegure conformar manzanas de un drea mdxima
de cuatro hectdreas de drea util, asi como los
puntos de empate con la malla vial arterial
principal 'y secundaria. Igualmente, su trazado
deberd servir para la localizacion de redes de
servicios publicos del POZ.

PARAGRAFO 1. Para la aplicacién del sistema de
reparto del POZ, las vias definidas como V-4, V-5 y
V-6 se consideran de cardcter local.

PARAGRAFO 2. Las vias V-4 se identifican en el
Plano N2 5 como vias intermedias obligatorias”.

Para el articulo 29 -Malla Vial Intermedia- se
proponen las siguientes modificaciones:

Para la Malla Vial Intermedia V-4 y V-5 se propone
que su trazado sefialado en el Plano No. 5
“Estructura Funcional y de Servicios del POZ” sea
indicativo.

Los trazados de estas vias serdn definidos en el
respectivo Plan Parcial, debido a que este
instrumento por su escala tendra una aproximacion
mas precisa a las condiciones del proyecto.

Que los trazados de estas vias se precisen en el
licenciamiento urbanistico, teniendo en cuenta las
condiciones fisicas, arqueoldgicas, geoldgicas vy
técnicas que se determinen en los estudios
correspondientes, asi como los estudios detallados
de amenaza y riesgo por fendmenos de remocion
en masa para proyectos urbanisticos - Fase Il que
adelante el desarrollador y/o urbanizador
responsable.

La precision a estos trazados, tanto en el plan
parcial como en el licenciamiento urbanistico,
deberd mantener la conectividad con la Malla Vial
Arterial, intermedia y local identificada en el Plano
No. 5 del Decreto Distrital 252 de 2007, a fin de
garantizar la conectividad y funcionalidad
planteada en este instrumento.
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NORMA VIGENTE - Decreto Distrital 252 de 2007

MODIFICACION al Decreto Distrital 252 De 2007

“Articulo 30. MALLA VIAL LOCAL. Estd conformada
por los tramos viales, cuya principal funcion es la de
permitir la accesibilidad a las unidades de vivienda.
Se caracterizan por tener perfiles V-7 e inferiores.

Para el articulo 30 -Malla Vial Local- se proponen
las siguientes modificaciones:

Las caracteristicas y trazado de la malla vial local

seran definidas en los planes parciales que se
adopten en desarrollo del POZ y podran ser
precisadas en el licenciamiento urbanistico.

Las caracteristicas y trazado de la malla vial local
deberdn ser definidas en los planes parciales que se
adopten en desarrollo del presente Plan. Los
criterios generales para la definicion de este
componente del sistema de movilidad son los
siguientes:

Dicha actualizacién se realizara teniendo en cuenta
las condiciones fisicas, arqueoldgicas, geoldgicas y
técnicas que se determinen en los estudios
correspondientes, asi como los estudios detallados
de amenaza y riesgo por fendmenos de remocion
en masa para proyectos urbanisticos - Fase Il que
adelante el desarrollador y/o urbanizador
responsable.

1. Permitir la continuidad y libre acceso al espacio
publico definido en el presente Plan y aquel que se
defina en los Planes Parciales.

2. Apoyar la movilidad peatonal, integrandola con
el sistema de espacio publico, equipamientos y
estructura ecolégica principal.

3. Articular y dar continuidad a los espacios
publicos de cardcter barrial.

4. Garantizar la accesibilidad a las diferentes
edificaciones y/o urbanizaciones que se generen
dentro del Plan”.

- Sistemas de equipamiento y espacio publico

El sefialamiento de los componentes de la estructura funcional y de servicios planteados en el POZ
Usme imposibilita la modificacion de la configuracién urbanistica planteada para el proyecto,
restringiendo su ejecucidén al no permitir realizar ajustes a su localizacion y/o configuracion
geométrica de acuerdo a las realidades fisicas del territorio, situacién que se acentula por las
restricciones en el potencial urbanistico del sector.

Es asi que el sefialamiento especifico de las cesiones urbanisticas sefialadas desde el POZ Usme,
genera condiciones normativas que restringen la posibilidad de precisar el urbanismo en funcién
de las realidades fisicas del territorio, asociadas principalmente a la topografia, las condiciones
geotécnicas y los hallazgos arqueoldgicos, que seran temas recurrentes en todo el ambito de la
operacion del Plan de Ordenamiento Zonal de Usme.

De acuerdo a lo anterior, el sistema de equipamientos y espacio publico del Plan de Ordenamiento
Zonal de Usme, adoptado mediante el Decreto Distrital 252 de 2007, requiere ser ajustado para
permitir precisiones en los componentes de la Estructura Urbana, siempre que se cuenten con los
soportes técnicos que identifiquen realidades fisicas no advertidas en los instrumentos de
planeamiento. En este contexto, los articulos del POZ Usme que requieren ser ajustados son:
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Norma Vigente

Requerimiento

“Articulo 37. EQUIPAMIENTOS DE ESCALA URBANA Y
ZONAL. El presente POZ, con el fin de definir una
estructura general para la localizacion de equipamientos
de escala urbana y/o zonal, define prioritariamente las
siguientes dreas para la localizacion de este tipo de
elementos:

Plan Parcial Tipo equipamiento Area (m2)
Plan parcial 1 Equipamientos Colectivos de Salud 18.55
Equipamientos Colectivos Educativos 39.61
Total 58.16
Plan parcial 2 Zzt;zfzﬂentos Colectivos de Salud - 13
Equipamientos Colectivos Culturales 13.77
Total 26.77
Plan parcial 3 Equipamientos Colectivos Educativos 101.44
Equipamientos Deportivos y Recreativos 34.17
Equipamientos Colectivos Culturales 26.9
Total 162.51
Plan parcial 4 Equipamientos Colectivos Culturales 49.55
Total 49.55
Total equipamientos definidos por el POZ 296.99

Para el articulo 37 -equipamientos de escala urbana y
zonal- se proponen las siguientes modificaciones:

La localizacién y destinacion de los equipamientos de
escala urbana y zonal contenida en el articulo 37 y en el
Plano No. 5 “Estructura Funcional y de Servicios del POZ”
es indicativa.

Su localizacion se definird en la formulacién del

respectivo plan parcial.

Las cesiones definidas en el respectivo plan parcial podra
ser precisadas en la licencia de urbanizacién, de acuerdo
con las condiciones fisicas, arqueoldgicas, geoldgicas y
técnicas que se establezcan en los estudios previos
correspondientes que deberd realizar el urbanizador
responsable del proyecto, manteniendo el porcentaje de
la obligacidn, la localizacion y la conexion definidas en el
respectivo plan parcial, las cuales deberan estar en
concordancia con lo siguiente:

Incluir CONDICIONES GENERALES para las cesiones de
Equipamientos en cuanto a:

- Localizacién.
- Acceso.

- Configuracién Geométrica.

Cuando la pendiente supere el 25% se podra solicitar
concepto a la SDP para la adecuacion del terreno.

“Articulo 40. PARQUES EN EL AMBITO DEL POZ. El
presente Plan define la localizacion de parques que se
constituyen en determinantes de ordenamiento para la
formulacion de los planes parciales adoptados en
desarrollo del presente POZ. En la siguiente tabla
aparecen identificados estos parques de acuerdo con el
plan parcial en donde estdn ubicados”.

Para el articulo 40 -parques en el dmbito del POZ-, se
requieren las siguientes modificaciones.

La localizacidn de estos parques contenida en el Plano No.
5 “Estructura Funcional y de Servicios del POZ” es
indicativa.

Su localizacion se definira en el respectivo plan parcial.

La configuracion de los parques podra ser precisada en la
licencia de urbanizacidon de acuerdo con las condiciones
fisicas, arqueoldgicas, geoldgicas y técnicas que se
establezcan en los estudios previos correspondientes que
debera realizar el urbanizador responsable del proyecto,
manteniendo el porcentaje de la obligacién, la
localizacion y la conexién definidas en el respectivo plan
parcial.

Incluir CONDICIONES GENERALES para las cesiones de
Parques en cuanto a:
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Plan Parcial Parque Area (m2) - Distribucién espaCIaI'
- Acceso.
Plan Parcial 1 Parque 1 141.730
- Localizacién.
Parque 2 1.160
- Configuracién geométrica.
Total PP 1 142.890 .. . .
- Restricciones de localizacion.
Plan Parcial 2 Parque 3 22.880 Las cesiones para parques en suelos de ladera, se
exceptlan de normas de configuracion geométrica las
Total PP 2 22.880 cuales deberan contar con un ancho minimo de 15
metros.
Plan Parcial 3 Parque 4 10.580
Cuando la pendiente supere el 25% se podra solicitar
concepto a la SDP para la adecuacidn del terreno.
Parque 5 143.610
Parque 6 29.860
Total PP 3 184.050
TOTAL PARQUES DEFINIDOS POR EL POZ 349.820
PARAGRAFO. Estos parques aparecen localizados en el
Plano N2 5 del presente Decreto.

- Moadificacion de planos Urbanisticos que Componen el POZ

En el marco de la formulacién para la modificacién del Plan de Ordenamiento Zonal de Usme, se
requiere actualizar la cartografia anexa al Decreto Distrital 252 de 2007, con el fin de incluir
condiciones fisicas y normativas identificadas o sucedidas después de la adopcién del mencionado
Decreto, tales como:

e Resolucion 713 del 22 de mayo de 2017 — modificacién trazado de la reserva vial de la
Avenida Usminia localizada en el ambito del POZ Usme.

e Actualizacion con la estructura urbana definida en el Plan Parcial “Tres Quebradas”
adoptado mediante Decreto Distrital 438 de 2009.

e Articulacion a los trazados de las vias de la Malla vial Intermedia V-4 respecto a los
estudios de detalle realizados para la Unidad de Gestion 1 del plan parcial tres Quebradas,
los cuales requirieron ser precisados por hallazgos arqueoldgicos, las condiciones
topograficas y geotécnicas del territorio.

En este sentido se requiere modificar los siguientes planos que compone el Plan de Ordenamiento
Zonal Usme:
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DECRETO 252 DE 2007

PROPUESTA DE MODIFICACION

Plano No.2/9 Delimitacion del area de la Operacidn
estratégica y del Plan Ordenamiento Zonal de Usme.

4

Plano No.2/9 Delimitacidn del area de la Operacion
estratégica y del Plan Ordenamiento Zonal de
Usme.

Nota: Se aclara que el alcance de la modificacién no
altera la delimitacién del area de planificacién.

(J % TRATAMIENTOS
.| URBANISTICOS

P
3

Plano No.3/9 Tratamientos Urbanisticos.

Nota: Se aclara que el alcance de la modificacién no
altera los tratamientos urbanisticos.

ESTRUCTURA URBANA'

ESTRUCTURA FUNCIONAL
'YDE SERVICIOS DEL POZ
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Plano NO 5/9. Estructura Urbana ESTRUCTURA

FUNCIONALY DE SERVICIOS

Plano No.5/9 Estructura urbana ESTRUCTURA

FUNCIONAL Y DE SERVICIOS

N

3

/"’
i
/.

Plano NO 6/9. Estructura urbana ESTRUCTURA

SOCIOECONOMICA Y ESPACIAL DEL POZ

ESTRUCTURA URBANA:

"] [ESTRUGTURA SOCIOEGONOMICH
Y ESPACIAL DEL POZ

B

Plano No.6/9 Estructura urbana ESTRUCTURA
SOCIOECONOMICA Y ESPACIAL DEL POZ

AREA DE ACTIVIDAD

Plano NO 7/9.

Plano No.7/9 AREA DE ACTIVIDAD

Nota: Se aclara que el alcance de la modificacion no
altera las areas de actividad.
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