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INTRODUCCION

El Plan Parcial de Renovacién Urbana “Cafam Floresta” adoptado mediante el Decreto 834
de 2019, cuenta con un area de 98.324,51 m* y se convertira en un centro de interaccién
urbana de gran importancia en la ciudad, mediante la agrupacion de mdiltiples usos y
servicios requeridos por la comunidad, generando nuevas dindmicas que conlleven a la
potencializacion del sector.

El presente Documento Técnico de Soporte ("DTS”) pretende sustentar la modificacion del
articulo 27 “Area construida por uso” del Decreto 834 de 2019, contemplando la
posibilidad de unificar el area destinada al uso de servicios empresariales con los servicios
personales, especificamente los que obedecen a servicios alimentarios, turisticos vy
profesionales técnicos especializados, con el objetivo de unificar el area aprobada
construida para que pueda desarrollarse, indistintamente, en estos usos segin las
necesidades particulares del sector y del momento en que se licencien, optimizando las
condiciones establecidas en cada una de las etapas proyectadas en el Plan Parcial.




OBJETIVOS

OBJETIVO GENERAL:

Fundamentar la modificacion del articulo 27 “Area construida por uso” del Decreto 834 de
2019 “Por medio del cual se adopta el Plan Parcial de Renovacion Urbana "Cafam Floresta’,
ubicado en la Localidad de Barrios Unidos y se dictan otras disposiciones” en lo que respecta a
las areas construidas por uso designadas a los servicios personales con el fin de unificar
estas areas con las destinadas para Servicios Empresariales y de esta manera garantizar
una mejor oferta de usos mixtos en el area de influencia del Plan Parcial en las diferentes
etapas, conforme a las necesidades del proyecto y del sector.

OBJETIVOS ESPECIFICOS:

Identificar el area disponible de los usos propuestos y la
viabilidad de su ejecucidon enmarcada en el Decreto 834 de
2019.

« Determinar la destinacion de los usos para las siguientes
etapas y englobar dichas areas para optimizar y garantizar el
desarrollo del Plan Parcial Cafam Floresta.

« Garantizar que el area construida total se mantenga de
acuerdo a lo aprobado por el Decreto 834 de 2019.
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« Justificar la modificacion del cuadro de “Area construida por
uso” del Articulo 27 del Decreto 823 de 2019.

+ Determinar los impactos en relacion con el analisis de
demanda de estacionamientos frente a la unificacion de
estos usos, teniendo en cuenta que no se afectan las areas
construidas.
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1.1 LOCALIZACION

El area objeto de desarrollo del instrumento de planificacion “Plan Parcial de Renovacién
Urbana "CAFAM FLORESTA ", se encuentra localizada en el suelo urbano de la Ciudad de
Bogota, sector norte, en la localidad de Barrios Unidos. El area de delimitacién colinda por
el costado nor-occidental con la Av. Espana - Av. Carrera 68, por el nor-oriente con la calle
94 A, por el sur oriente con la carrera 67 A y el parque de la urbanizacién Viscaya vy en el
costado sur occidental con el parque canal Rio Negro.

Imagen 1: Localizacién Plan Parcial Cafam Floresta
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1.2 MARCO NORMATIVO

El marco normativo aplicable del Plan Parcial de Renovacion Urbana Cafam Floresta,
aprobado mediante el Decreto 834 de 2019 fue fundamentado en el Decreto 190 de 2004
y sus modificaciones, el cual clasifica el area de intervencion como suelo urbano, area con
Tratamiento de Renovacion Urbana, Modalidad de Redesarrollo con uso de Comercio v
Servicios, Zona de Comercio Cualificado.

1.3 ESTADO ACTUAL

Actualmente el area de intervencién se rige por el Decreto 834 de 2019 “Por medio del
cual se adopta el Plan Parcial de Renovacion Urbana “Cafam Floresta”, ubicado en la
Localidad de Barrios Unidos y se dictan otras disposiciones”, el cual, en su articulo 27
“Area construida por uso”, establece la edificabilidad y area construida maxima por uso tal
como se ve en el cuadro a continuacion:

Articulo 27 “Area construida por uso”

El Decreto 834 de 2019, en su articulo 27 “Area construida por uso” divide los servicios
empresariales de los personales y a su vez, distribuye estos Gltimos en dos categorias, la
primera, corresponde a Servicios de comunicacion masivos y entretenimiento (Centro de
Convenciones) y la segunda, acoge los Servicios alimentarios, Servicios turisticos vy
Servicios profesionales Técnicos Especializados y les asigna una cantidad de area
construida especifica para cada categoria de uso como se ve a continuacion:

%




N© usos ESCALA ETAPAS M2
. Metropolitana / "
1 Comercio \kbana 7 Zonal 1.2y3 93.983.00
Metropolitana /
— Salud tithaka 1 30.000.00
(el =
< Cultural (teatro y . I
Colectivo centro cultural} Metropolitana 2y3 12.000.00
Bienestar Social Zonal 1 1.500,00
2 | Dotacional | Equipamiento .
Deportivo y lg::pr 22;1% Metropolitana 1y3
C 28.500.00
Servicios
urbanos Recintos feriales Metropolitana 283
Basicos
Servicios de
comunicacian
masivos v Metropolitana / :
entretenimiento Urbana 1.2y3 20.000.00
(Centro de
Convenciones)
Servicios
Personales allnseniarios Zonal 1.2% 3
ﬁﬁg:gg: Metropolitana 1.2y3
i — $.000,00
3 | Servicios Servicios
Profesionales o :
Thoricos Zonal y vecinal 1.2y3
especializados
Servicios
financieros.
servicios a :
Empresariales empresas e I\""etﬁ%ﬂiﬁna y 1.2y 3 120.080,00
inmobiliarios
servicio de
logistica)
TOTAL M2 AREA CONSTRUIDA 315.063,00

Tabla 1: Cuadro Actual “drea construida por uso” Decreto 834 de 2019:

En este sentido, la propuesta de modificacion del Decreto 834 de 2019 busca unificar en
una sola categoria los servicios personales (correspondientes a servicios alimentarios,
profesionales Técnicos Especializados y turisticos con los Servicios Empresariales) con las
areas asignadas a servicios empresariales en un area total de 129.080 m2 compuesta por
la totalidad de los usos anteriormente mencionados para garantizar un desarrollo optimo
del proyecto y el cumplimiento de los objetivos iniciales del Plan Parcial correspondientes
ala generacion de ofertas de usos mixtos en el sector.

En relacion con este ajuste, se analizé el contenido de la “Tabla 1. Cuadro de &reas
consolidadas para el PPRU Cafam Floresta” del numeral 3 “Areas del proyecto” del Anexo
3 del decreto 834 de 2019, el cual corresponde al estudio de transito y acta de
compromisos aprobado mediante oficio No. SDM-SI-184785-19 del 4 de septiembre de
2019, en la medida en que para el calculo de areas construidas v generadoras de
estacionamientos se asignaron 9.000 m2 en servicios turisticos y 120.080 m2 en oficinas,
como se muestra a continuacion:
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Tabla 1. Cuadro de areas consolidadas para el PPRU Cafam Floresta

- e ot o R i it
COMERCIO 93.983 63.438,72
OFICINAS 120.080 84.056,00
DOTACIONAL SALUD: CUNICA 30.000 18.000,00
DOTACIONAL RECREACION Y DEPORTE: CUR 30.000 18,000,00
HOTEL 9.000 5.400,00
CENTRO DE CONVENCIONES 20.000 12.000,00
DOTACIONAL CULTURA: TEATRO + CENTRO CUL 12.000 8.400,00

R R R S T s Gt

Fuente: ET PPRU CAFAM FLORESTA

Tabla 2: Cuadro de dreas consolidadas para el PPRU Cafam Floresta

Sobre el particular, con el fin de calcular los cupos de estacionamiento requeridos para las
areas propuestas, en el estudio inicialmente se realizd el ejercicio de determinar los
estacionamientos exigidos por norma resultando en un total de 5.673 unidades de
parqueaderos. No obstante, se determiné que el calculo de estacionamientos para el Plan
parcial se realizaria basado en la demanda de los usos propuestos, asi el numeral 5
“Cupos de estacionamiento” del mencionado anexo 3 indic6: 'En el marco de las condiciones
normativas que rigen los Planes Parciales de Renovacion Urbana, los cupos de
estacionamientos que se ofrecen estd basado en la demanda que genera el PPRU en la
totalidad de los usos propuestos...”

Del ejercicio del calculo de demanda se determind que el Plan Parcial deberia tener un
minimo de 2.795 unidades de parqueaderos, segln esta revision. No obstante, el Plan
Parcial CAFAM Floresta propuso un total de 3.200 unidades de parqueaderos previendo
un ndmero mayor a la determinada en funcion del namero de cupos de estacionamiento
requeridos para atender la demanda del PPRU.

En este sentido, la propuesta de modificacion del Plan Parcial no genera alteraciones en el
calculo de los estacionamientos, toda vez que, por un lado, el estudio de demanda se
realizd en funcién del comportamiento de la demanda de transito y por otro lado, la
modificacion propuesta plantea una unificacion en el tipo de servicios que contintan
haciendo parte de la categoria de este uso, por lo cual no implica un recalculo en las
unidades de estacionamiento inicialmente propuestas.










2.1 JUSTIFICACION

La presente solicitud de modificacion del Plan Parcial de Renovacion Urbana Cafam
Floresta responde a la necesidad de adaptar el desarrollo urbanistico a las nuevas
condiciones del mercado inmobiliario y las dinamicas econémicas actuales. De acuerdo
con los analisis de Camacol Bogota y Cundinamarca (Camacol B&C) y la Camara
Colombiana de la Construccion (Camacol), la vacancia en oficinas ha aumentado
significativamente en Bogota, lo que ha generado una contraccion en la demanda de este
tipo de espacios. Adicionalmente, se han registrado procesos de renegociacion de
contratos con reducciones en los precios de arrendamiento de hasta un 15%, lo que refleja
un menor interés por parte de las empresas en expandir sus espacios de trabajo.

El segmento de oficinas, que ya presentaba una tendencia decreciente desde el afo 2019,
sufrio un impacto adn mayor con la llegada de la pandemia en 2020. En los Gltimos anos,
la construccion de oficinas ha disminuido progresivamente, pasando de iniciar 211 mil
metros cuadrados cada trimestre en 2016 a solo 113 mil metros cuadrados en promedio
en 2019, lo que representod una reduccion del 46%. Esta tendencia se agravé en 2020, con
minimos historicos en el segundo vy tercer trimestre, donde los inicios de obra apenas
alcanzaron los 15 mil metros cuadrados.

Dado este contexto, se hace evidente la necesidad de reconfigurar la asignaciéon de usos
dentro del Plan Parcial Cafam Floresta con el fin de garantizar la viabilidad y el desarrollo
sostenible del proyecto. La propuesta de modificacion busca optimizar la oferta de usos
mixtos en la zona sin aumentar el area construida total, asegurando asi una respuesta
efectiva a las necesidades actuales y futuras del mercado, vy a las dinamicas urbanas.

En este sentido, la unificacion de los metros inicialmente destinados a servicios
personales permitira una mayor flexibilidad en la ocupacién de los espacios, asegurando
que estos puedan ser utilizados de manera eficiente y acorde con la demanda vigente. La
agrupacion de los Servicios Personales Alimentarios, los Servicios Profesionales Técnicos
Especializados, los Servicios Turisticos y los Servicios Empresariales en una dnica
categoria contribuira a fortalecer la oferta de servicios en la zona, favoreciendo el
dinamismo econdmico y garantizando la sostenibilidad del proyecto.

Por lo tanto, se propone la modificacion del cuadro del Articulo 27 “Area construida por
uso” del Decreto 834 de 2019, con el propésito de unificar los mencionados servicios en
un area total de 129.080 m2. Esta medida permitira que el desarrollo del Plan Parcial se
alinee con las nuevas condiciones del mercado, favoreciendo la ocupacién vy
aprovechamiento de los espacios construidos, impulsando el crecimiento econémico local
y generando un entorno mas dinamico y funcional para la comunidad v los actores
economicos involucrados.
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La modificacion del cuadro del Articulo 27 del Decreto 834 de 2019 se plantea de la

siguiente manera:

No TSOS ESCALA ETAPAS N2
; Metropolitana’ -
1 Comercio tibana/ Zogal Y2y 3 $3.983,00
Salud Teuepalitzna 1 30.000,00
Urbana
Equipamiento | Cultural (teatro
Colectivo v centro Metropolitana 2.3 12.000,00
= cultural)
5 .g Bienestar social Zonal 1 1.500,00
. £ | Equipamiento .
o .
(=] Deportivo v Deponx_\ = Metropolitana 1,3
Recreativo SEPEERUD
— 28.500,00
SETVICIOR Recintos
urbanos : Metropolitana 1. 2v 3
5 Feriales
Basicos
Servicios de
comunicacion
Personales R Msnspoutess 1,2y 3 20.000,00
entretenimiento Urbana
(Centro de
Convenciones)
SEVIEnE Zonal 1,2y3
alimentarios
Servici ;
0 ﬂt\ Ee Metropolitana 1.2% 3
o turisticos
S Personales —
= Servicios
A Profesionales Zonal v 12v3
técnicos vecinal at
3 especializados 129.080.00
Servicios
financieros,
servicios a 2 .
: Metropolitana’ .
Empresanales _ empfe.sas?'. e Vb 1,253 3
inmobiliarios v
servicio de
logistica
TOTAL M2 AREA CONSTRUIDA 315.063,00

Tabla 3: Modificacion cuadro de dreas construida por uso.




Adicionalmente, por motivo de la modificacion del Articulo 27 del Decreto 834 de 2019, es
necesario ajustar algunas tablas del Documento Técnico de Soporte adoptado con el
Decreto Distrital 834 de 2019, dichas tablas son listadas a continuacion junto con su

respectiva modificacion propuesta:

1. Tabla 15. Usos Propuestos (Pag. 123)

AREA AREA
UsoSs CONSTRUIDA | CONTRUIDA
(Actual) (m2)
COMERCIO 62.667,49 93.983
OFICINAS 30.221,79 120.080
DOTACIONAL SALUD: CLINICA 7.914,80 30.000
DOTACIONAL RECREACION Y DEPORTE: CUR = 30.000
EQUIPAMIENTO COMUNAL PUBLICO " 0
HOTEL - 9.000
CENTRO DE CONVENCIONES . 20.000
DOTACIONAL CULTURA: TEATRO + CENTRO ) —
CULTURAL '
AREA TOTAL CONSTRUIDA POR USOS 100.804 315.063
INDICE DE CONSTRUCCION
AREA PARQUEADERO CARROS 5 139.483
AREA MOTOCICLETAS 4.669
AREA BICICLETAS 3.891
AREA CAMIONES Y BUSES 8.736
CENTRO DE SERVICIOS DE APOYO 5.560
BODEGAJE 6.552
AREA TOTAL CONSTRUIDA SOTANOS - 168.891
| AREA TOTAL CONSTRUIDA PPRU FLORESTA | 100.804,08 | 483.954

Tabla 4: Tabla Actual: Tabla 15 .Usos propuestos (Pdg. 123 del Documento Técnico de Soporte del Decreto 834 de

2019)



93.983

COMERCIO 62.667,49

SERVICIOS EMPRESARIALES 30.221,79 120.080
DOTACIONAL SALUD: CLINICA 7.914,80 30.000
DOTACIONAL:RECREACION Y DEPORTE:CUR - 30.000
EQUIPAMIENTO COMUNAL PUBLICO - 0
SERVICIOS EMPRESARIALES Y PERSONALES = 9.000
CENTO DE CONVENCIONES - 20.000
DOTACIONAL CULTURA: TEATRO + CENTRO 12.000

CHLENSL

INIDICE DE CONSTRUCCION

AREA PARQUEADERO CARROS . 139.483
AREA MOTOCICLETAS 4.669
ARE BICICLETAS 3.891
AREA CAMIONES Y BUSES 8.736
CENTRO DE SERVICIOS DE APOYO 5.560

6.552

BODEGAIE

Tabla 5: Tabla propuesta: Tabla 15 .Usos propuestos (Pdg. 123 del Documento Técnico de Soporte del Decreto 834
de 2019)
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2. Imagen 7. Tabla comparativa Usos Existentes vs Propuestos (Pag. 124)

USOS PROPUESTOS - ESCALAS Y AREAS ACTUALES Y PROPUESTAS

113.935,15| 113.935,15| 315.063,00 X 063,
1] Comerco o . ” §2 647 a9 £2 BET 40 93 083.00 N 3ES VLN e
Metroooitsne - Urbana Zony
2] Oficnas (nciuye consutonos por 7914 Em2 38 13650 120 080,00 B1Qa3a 120068000 138
hetropotanaUrpana
3| Dotacord Said - Cinca . - - 30 000.00
Neroooiang - Upang
£] Detacoral Recreac<n y Decorte CLR Netrogoiana - - 28.500.00
HL Naoooizany - - 0.000.00
G| CereroceC on pemisl 20.000.00
AWOCE vorencone Neropoisana  Urosne i
7| Detaconal Cutra Tearoy CentroCutra hlerocootana It 12.000.00 Bga1.41
8] Equoaments comuna: pusiee Zera - 1.500.00 -
SOTANOS Y PARQUEADEROS 68.041,10 168.891,09| 100.849,99
8| Sancs  Fargsadercs 8204100 166.601.00 0320w

Tabla 6: Tabla actual: Imagen 7. Tabla Comparativa Usos Existentes vs Propuestos (Pag. 124 del Documento
Técnico de Soporte del Decreto 834 de 2019)

US0S PROPUESTOS - ESCALAS Y AREAS ACTUALES Y PROPUESTAS

AREA TOTAL POR USOS 113.935,15 | 113.935,15 | 315.063,00 | 199.627,85 | 315.063,00| 3,61/
1 |Comercio Metropolitana / Urbana / Zonal 62.667,49 | £2.667.49 | 93.983,00 | 31.31551 93.983,00 1,08
2 |Servicios Empresariales Metropolitana / Urbana / Zonal / Vecinal | 38.136,59 | 38.136,59 | 120.080,00 | 81.943,41 | 120.080,00 lﬁl]
3 |Dotacional Salud - Clinica Metropolitana / Urbana - 30.000,00 | 30.000,00 | 30.000,00
4 |Dotacional Recreacién y Deporte CUR Metropolitana 28.500,00 28.500,00 28.500,00
5 |Servicios Empresariales y Personales Metropolitana / Urbana / Zonal / Vecinal 9.000,00 9.000,00 9,000,00
6 |Centro de convenciones Metropolitana / Urbana 5.962,48 9.962,48 | 20.000,00 10.037,52 20.000,00
7 |Dotacional Cultura: Teatro y centro cultural Metropolitana 3.168,59 3.168,59 12.000,00 8.831,41 12.000,00
8 |Equipamiento comunal piblico Zonal - - 1.500,00 - 1.500,00
|SOTANOS Y PARQUEADEROS 68.041,10 | 68.041,10 | 168.891,09 | 100.849,99 | 168.891,09
9 lSélanos y Parqueaderos 68.041,10 | 68.041,10 | 168.891,09 | 100.849,99 | 168.891,09

Tabla 7: Tabla propuesta: Imagen 7. Tabla Comparativa Usos Existentes vs Propuestos (Pdg. 124 del Documento
Tecnico de Soporte del Decreto 834 de 2019)




3. Tabla 49. Calculo de aprovechamientos segiin productos inmobiliarios PPRU
“Cafam - Floresta” (Pag. 281)

AREA TOTAL POR USOS

1| Comercio

Oficinas (mcluye consultonos por 73148
m2)

o

Dotacional Saiud - Cinica

(5

Dotacional Recreacidn y Deponte CUR
Hotel

o an e

Centro de Convenciones

=)

Dotacional Cultura: Teatro y Centro Cultural
8| Equiparmiento comunal pubico

SOTANOS Y PARQUEADEROS

Sétanos y Parqueaderos

o

113.935,15

Metropoitana / Urbana / Zona

MetropoltanaJroana

Metropoitana / Urpana
Metropoltana
Metropoltana

Metropoitana / Urbana
Metropoitana
Zonal

68.041,10

6802110

113.935,15

62667 25

68.041.10

68041.10

USOS PROPUESTOS - ESCALAS Y AREAS ACTUALES Y PROPUESTAS

120 080,00

30.000,00

28 500,00
9.000,00

20.000.00

12.000,00
1.500,00
168.891,09
168.891,09

315.063,00
93 983,00

100.849,99
100 829 99

a5 a0

1.08
1,38

034
0,33
010
023

0.4
002

Tabla 8: Tabla actual: Tabla 49. Calculo de aprovechamientos segin productos inmobiliarios PPRU "Cafam —
Floresta” (Pdg. 281 del Documento Técnico de Soporte del Decreto 834 de 2019)

USOS PROPUESTOS - ESCALAS Y AREAS ACTUALES Y PROPUESTAS

AREA TOTAL POR USOS 113.935,15 | 113.935,15 | 315.063,00 | 199.627,85 | 315.063,00| 3,61
1 |Comercio Metropolitana / Urbana / Zonal 62.667,49 | 62.667,49 | 93.983,00 | 31.31551 | 93.983,00 1,08
2 |Servicios Empresariales Metropolitana / Urbana / Zonal / Vecinal 38.136,59 | 38.136,59 | 120.080,00 | 81.943,41 | 120.080.00 1,38
3 |Dotacional Salud - Clinica Metropolitana / Urbana - 30.000,00 | 30.000,00 30.000.00 0,34
4 |Dotacional Recreacidn y Deporte CUR Metropolitana 28.500,00 28.500,00 28.500,00 0,!5E
5 |Servicios Empresariales y Personales Metropolitana / Urbana / Zonal / Vecinal 9.000,00 9.000,00 9.000,00 0‘1°|
6 |Centro de convenciones Metropolitana / Urbana 9.962,48 9.962,48 | 20.000,00 | 10.037.52 | 20.000.00 G:EI
7 [Dotacional Cultura: Teatro y centro cultural Metropolitana 3.168,59 3.168,59 | 12.000,00 8.831,41 12.000,00 | 0,14
8 |Equipamiento comunal piblice Zonal - - 1.500,00 - 1.500,00 0,02

|SOTANOS Y PARQUEADEROS 68.041,10 | 68.041,10 | 168.891,09 | 100.849,99 | 168.891,09
g lsétanos y Pargueaderos 68.041,10 | 68.041,10 | 168.891,09 | 100.849,99 | 168.891,09

Tabla 9: Tabla propuesta: Tabla 49. Cdlculo de aprovechamientos segln productos inmobiliarios PPRU "Cafam —
Floresta” (Pdg. 281 del Documento Técnico de Soporte del Decreto 834 de 2019)
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4. Tabla 50. Estimacion valor promedio de venta por m2 para usos rentables del
PPRU “Cafam - Floresta” (Pag. 282)

VALORES PARA ESTIMACION DE

APROVECHAMIENTOS LOS BENEFICIOS
(PRECIO DE VENTA)

COMERCIO $15.000.000,00 m?

SERVICIOS EMPRESARIALES - OFICINAS $ 8.700.000,00 m?

SERVICIOS EMPRESARIALES W

TURISTICOS - HOTEL s

Tabla 10: Tabla actual: Tabla 50. Estimacion valor promedio de venta por m2 para usos rentables del PPRU
“Cafam - Floresta” (Pag. 282 del Documento Técnico de Soporte del Decreto 834 de 2019)

VALORES PARA ESTIMACION DE
APROVECHAMIENTOS LOS BENEFICIOS (PRECIO DE
VENTA)
Comercio $ 15.000.000,00 m?
Sercicios Empresariales $ 8.700.000,00 m?
Servicios Empresariales y Personales $ 12.600.000,00 m?

Tabla 11: Tabla propuesta: Tabla 50. Estimacion valor promedio de venta por m2 para usos rentables del PPRU
“Cafam — Floresta” (Pag. 282 del Documento Tecnico de Soporte del Decreto 834 de 2019)

5. Tabla 52. Estimacion precios de venta por m2 PPRU “Cafam - Floresta” (Pag. 284)

APROVECHAMIENTOS
RENTABLES (% Ventas)
1 | Comercio 38%
2 | Servicios empresariales - oficinas 1%
3 | Servicios empresariales y turisticos - hotel 38%

Tabla 12: Tabla actual: Tabla 52. Estimacion precios de venta por m2 PPRU “Cafam — Floresta” (Pag. 284 del
Documento Técnico de Soporte del Decreto 834 de 2019))

APROVECHAMIENTOS RENTABLES (% VENTAS)
1 |Comercio 38%
2 |Sercicios Empresariales 11%
3 |Servicios Empresariales y Personales 38%

Tabla 13: Tabla propuesta: Tabla 52. Estimacion precios de venta por m2 PPRU “Cafam — Floresta” (Pdg. 284 del
Documento Técnico de Soporte del Decreto 834 de 2019))

-

22

v




6. Tabla 54. Estimacion de beneficios PPRU “Cafam - Floresta” (Pag. 285)

AREA VENDIBLE TOTAL POR USOS 213.563,00 259.002,53 889492842 | S 2303 808919.716,62

1 |Comerzia Metrcpoitara ' Urcara * Zonal 93 983 00 £8% £343853|S 500000000 s 95 577 B75 00000
7 [Ofaras Meopoiiana Ubana 12008000 | 505 S605400[3 670000000 5 £35 756 B0C 000,00
Detacional Salug - Cirica Me'ropoltara ' Uroana 30.000.00 3000000 3% £ S5EM26912]8 T4 128073 TIN5

§ [ e [O—— 28.500.00 2850000 s |5 3mesars|s 110281 11338447
e Veupaiara 5 000,00 FO000| S 1260000000 5 773300 000 000 00
& | Cenva oe Corvenciones evoporara Uroara 20 000,00 Hoom o P F B 73765661 02T B8

e = : 5
7 fx'f‘ Cafuka Hea et Metopeiiana 1200000 | o0% 1200000 e |5 3toszssos|s 456 356 676,71

Tabla 14: Tabla actual: Tabla 54. Estimacion de beneficios PPRU 'Cafam - Floresta' (Pdg. 285 del Documento
Técnico de Soporte del Decreto 834 de 2019)

AREA VENDIBLE TOTAL POR USOS 313.563,00 259.002,53 8.894.928,42 | $2.303.808.919.716,62
1 | Comercio Metropolitana / Urbana / Zonal 93.983,00 68% 63.438,53 $15.000.000,00 §951.577.875.000.00
2 |Servicios Emy ales Metropolitana / Urbana / Zonal / Vecinal 120.080,00 80,005 96.064,00 §8.700.000.00 $835.756.800.000,00
3 | Dotacicnal Salud - Clinica A /Urbana 30.000,00 100,00% 30.000,00 7 38% $5.804.269,12| $174.128.073.717.58
| 2 |potacional Recreacién y Deporte CUR Metropolitana 28.500,00 100,00% 28.500,00 - 38% $3.869.512,75| $110.281.113.354,47
S |Servicios Empresariales y Personales Metropolitana / Urbana / Zonal / Vecinal 9.000,00 100,00% 9.000,00 $ 12.600.000,00 $ 113.400.000.000.00
6 | Centro de convenciones P f Urbana 20.000.00 100.00% 20.000,00 = 38% $3.708.283,05] $74.165.661.027,86
7|D Cultura: Teatro y centra cultural Metropolitana 12.000,00 100.00% 12.000,00 38% $3.708.283,05| $44.459.396.616,71

Tabla 15: Tabla propuesta: Tabla 54. Estimacion de beneficios PPRU 'Cafam - Floresta' (Pdg. 285 del Documento
Técnico de Soporte del Decreto 834 de 2019)
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7. Tabla 57. Estimacion de costos directos e indirectos para los productos
inmobiliarios del PPRU “Cafam - Floresta” (Pag. 288)

AREA TOTAL POR USOS 315.063,00 $ 866.699.200.000,00

+| COMERCIO Matropoitana / Urbans  Zonal 93 983 00 $ 2.400.000.00 § 225 559 200 000,00
2| OFICINAS Metropoltara Urbara 120.080.00 $ 3.000.000.0C] § 360.240.000.000.00
3| DOTACIONAL SALUD: CLINICA (*) Metropoiitana | Jroans 30.000.00 S 3.600.000.00 S 108.000.000.000.00
4|DOTACIONAL RECREACION ¥ DEPORTE CUR (7) etropolitana 28.500.00 S 2 400.000.00) S 58.400.002.000.00
5|SERVICIOS EMPRESARIALES ¥ TURISTICOS - HOTEL I etropsoltana $ 00000 S 3.000 000 00 S 27 000 002 000 00
6|SERVICIOS DOTACIONALES - CENTRO DE CONVECIONES () Metropoiitana / Urtara 20.000,00 $ 2.300.000.00 S 46 000.002 000,00
7|DOTACIONAL CULTURA TEATRO + CENTRO CULTURAL (7} Wetropol tara 12.000 00 S 2 300.000.00 S 27 600002 000,00
8{EQUIPAMIENTO COMUNAL PUBLICO Zoral 150000 S 2 600 000.00 $ 3 900 002 000,00
AREA TOTAL SOTANOS Y PARQUEADEROS 168.891.09 $ 253.336.637.701.41
9/SOTANOS Y PARQUEADEROS 168.891,09 $ 1.500.000.00|  $ 253.336.637.701.41
AREA PARGUEADERO CARROS 139.483.00 S 1.500.000.00 S 209.224.500.000,00)
AREA MOTOCICLETAS 166820 S 1 500.000.00 $ 7.003 804 89641
AREA BICICLETAS 389100 $ 1 500.000,00 S 5826 504 080 34
AREA CAMIONES Y BUSES 873612 S 1 500 000,00 513104 176 112.22
CENTRO DE SERVICIOS DE APOYO 5558 68 $ 1.500.000.00 $ 8329520 528.27
BODEGAJE £.552.0% § 1.500.000.00 $ 0.828.132.084 17|
AREA TOTAL USOS PROPUESTOS 483.954,00 $ 1.120.035.837.701,41

Tabla 16: Tabla actual: Tabla 57. Estimacion de costos directos e indirectos para los productos inmobiliarios del
PPRU 'Cafam - Floresta' (Pag. 288 del Documento Técnico de Soporte del Decreto 834 de 2019)

AREA TOTAL POR USOS 315.063,00 $ 866.699.200.000,
1 |Comercio Metropolitana / Urbana / Zonal 93.983,00 $ 2.400.000,00 $ 225.559.200.000,00
2 |Servicios Empresariales Metropolitana / Urbana / Zonal / Vecinal 120.080,00 $ 3.000.000,00 S 360.240.000.000,00/
3 |Dotacional Salud - Clinica Metropolitana / Urbana 30.000,00 $ 3,600.000,00 $ 108.000.000.000,00/
4 |Dotacional Recreacién y Deporte CUR Metropolitana 28.500,00 $ 2.400.000,00 $ 68.400.000.000,00)
5 |Servicios Empresariales y Personales Metropelitana / Urbana / Zonal / Vecinal 9.000,00 $ 3.000.000,00 $ 27.000.000.000,00|
6 |Centro de convenciones Metropolitana / Urbana 20.000,00 $ 2.300.000,00 $46.000.000.000,00f
7 |Dotacional Cultura: Teatra y centro cultural Metropolitana 12.000,00 $ 2.300.000,00 S 27.500.000.Doo,ao|
8 |EQUIPAMIENTO COMUNAL PUBLICO Zonal 1.500,00| $ 2.600.000,00 $ 3.900.000.000,00)
AREA TOTAL SOTANOS Y PARQUEADERO 168.891,09 $ 253.336.637.701,41]
9 |SGTANOS Y PARQUEADEROS 168.891,09 $ 1.500.000,00 $ 253.336.637.701,41
AREA PARQUEADERO CARROS 139.483,00| $ 1.500.000,00 $ 209.224.500.000,00
AREA MOTOCICLETAS 4.669,20 $ 1.500.000,00 $7.003.804.896,41
AREA BICICLETAS 3.891,00 $ 1.500.000,00 $5.836.504.080,34
AREA CAMIONES Y BUSES 8.736,12) $ 1.500.000,00 $13.104.176.112,22
CENTRO DE SERVICIOS DE APOYO 5.559,68 $ 1.500.000,00 $8.339.520.528,27
BODEGAJE 6.552,09 $ 1.500.000,00| $9.828.132.084,17
AREA TOTAL USOS PROPUESTOS 483.954,09 $1.120.035.837.701,41

Tabla 17: Tabla propuesta: Tabla 57. Estimacion de costos directos e indirectos para los productos inmobiliarios del
PPRU 'Cafam - Floresta’ (Pdg. 288 del Documento Técnico de Soporte del Decreto 834 de 2019))



8. Tabla 58. Estimacion de costos directos e indirectos para los productos
inmobiliarios del PPRU “Cafam - Floresta” (Pag. 289)

VALOR RESIDUAL DEL SUELO - PPRU

UAU - UG1 $ 2.301.416.581.318,96 | $ 1.120.035.837.701.41 | $ 257.608.242.671,32
1| COMERCIO 5 51 577 875.000,00 | S 352388 862 56867 | § 81040 438 620.79
2| OFICINAS B 5 35 756 800.000.00 | § 477632621 196,90 | § 108 475 502 875,29
3| DOTACIONAL SALUD.CLINCA IS 1730845837 S oeo 000 | 3 2484000000000
TACIONAL RECREACION Y DEPORT
sgSR . G EPOE: |y 109.626.569.563 87 | S £8.400.000.000,00 | S 15.732.000.000.00
B T TN - B e
ri'ég‘gf'os’ﬁ RESARLES TR 113.400.000.000.00 | § 4211435293584 | § 0686 307.175.24
SERVICIOS DOTACIONALES - CENTRO DE e
725470 76269 O ) 00K 105
B ENCIONES S 7372547076260 | 46000 000 000,00 | $ 10 580 000 000.00
DOTACIONAL CULTURA TEATRO -
9 5761 | S 7
SlcentrocuuRaL () |S HZSZ|ETSNS | 27000000 830D
10|Detacional Publico - 3.900.000.00000 | & 897.000.000,00

Tabla 18: Tabla actual: Tabla 58. Estimacion de costos directos e indirectos para los productos inmobiliarios del
PPRU 'Cafam - Floresta' (Pdg. 289 del Documento Técnico de Soporte del Decreto 834 de 2019)

VALOR RESIDUAL DEL SUELO - PPRU

UAU - UG1 $ 2.301.416.581.318,96 | $ 1.120.035.837.701,41 | $ 257.608.242.671,32
1 [COMERCIO $ 951.577.875.000,00 $352.388.863.568,67| $ 81.049.438.620,79
2 [SERVICIOS EMPRESARIALES $  835.756.800.000,00 $471.632.621.196,90| $ 108.475.502.875,29
3 [DOTACIONAL SALUD CLINICA $  173.094.583.529,79 $ 108.000.000.000,00| S 24.840.000.000,00
4 [DOTACIONAL RECREACION Y DEPORTE CUR S 109.626.569.568,87 $ 68.400.000.000,00| $ 15.732.000.000,00
5 [SERVICIOS EMPRESARIALES Y PERSONALES $  113.400.000.000,00 $42.114.352.935,84| $§  9.686.301.175,24
6 [SERVICIOS DOTACIONALES - CENTRO DE CONVENCIONES S 73.725.470.762,69 $ 46.000.000.000,00( $ 10.580.000.000,00
7 |DOTACIONAL CULTURA: TEATRO + CENTRO CULTURAL $ 44.235.282.457,61 $ 27.600.000.000,00{ §  6.348.000.000,00
8 |EQUIPAMIENTO COMUNAL PUBLICO -| s 3.900.000.000,00 | § 897.000.000,00

Tabla 19: Tabla propuesta: Tabla 58. Estimacién de costos directos e indirectos para los productos inmobiliarios del
PPRU 'Cafam - Floresta' (Pdg. 289 del Documento Técnico de Soporte del Decreto 834 de 20 19)
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9. Tabla 59. Valor residual del suelo PPRU “Cafam - Floresta” (Pag. 290)

s

o

G

3| DOTACIONAL SALUD CUNCA

CFICINAS

DOTACIONAL RECREACION ¥ CEPORTE
SUR(

SERVICIOS EMFRESARIALES ¥ TURISTICCS
- HOTEL

SERVICIOS DOTACIONALES - CENTRODE |,
CONVENCIONES (") .
DOTACIONAL CLLTURA TEATRO -
CENTRO CULTURAL (%)
ECUPAMIENTO COMUNAL PUBLICO

VALOR RESIDUAL DEL SUELO - PPRU

s

1028111335447 § : § 2812911338447
13400000 600.0¢ | § : 1474200000000 |5 2287127333822
7216566102786 | s -|s 175868t 02786
1149939681671 |3 : § 1053t 39661871

[y
"
"

Tabla 20: Tabla actual: Tabla 59. Valor residual del suelo PPRU 'Cafam - Floresta' (Pdg.

Técnico de Soporte del Decreto 834 de 2019)

290 del Documento

VALOR RESIDUAL DEL SUELO - PPRU

UAU - UG1 $ 2.303.808.919.716,62 | $ 1.444.455.935.870,09| $ 247.095.507.750,00 | $ 617.054.476.09653 | 27%
1 [COMERCIO $ 951.577.875.000,00 | § 466.886.780.988,32| § 123.705.123.750,00 | $ 360.985.970.261,69 |  38%
2 [SERVICIOS EMPRESARIALES S 835.756.800.000,00 | §609.485.429.220,02| $ 108.648.384.000,00 | 5 117.622.986.779.98 |  14%
3 [DOTACIONAL SALUD: CUINICA $  174.128.073.717,58 | $ 132.840.000.000,00 -]'$ 4128807371758 | 24%
4 |DOTACIONAL RECREACION Y DEPORTE CUR (*) $  110.281.113.354,47 |  $84.132.000.000,00 -[§ 26.149.11335447 | 24%
5 [SERVICIOS EMPRESARIALES Y PERSONALES $  113.400.000.000,00 |  $55.786.725.661.76| S 14.742.000.000,00 | $ 42.871.274.33824 |  38%
6 |[SERVICIOS DOTACIONALES - CENTRO DE CONVENCIONES () §  74.165.661.027,86 | S 56.580.000.000,00 -|1S 17585661.027,86 | 24%
7 [DOTACIONAL CULTURA: TEATRO + CENTRO CULTURAL (*) | §  44.499.396.616,71 |  § 33.948.000.000,00 - $ 10551.396.616,71 | 24%
8 [EQUIPAMIENTO COMUNAL PUBLICO -|$  4.797.000.000,00 -] 0%

Tabla 21: Tabla propuesta: Tabla 59. Valor residual del suelo (Pdg. 290 del Documento Técnico de Soporte del
Decreto 834 de 2019))
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Por otro lado, segin el analisis de la variacion de la demanda y los cupos de
estacionamiento, realizado por RMC Ingenieraos S.A.S., al comparar las condiciones del
PPRU Cafam Floresta con las proyectadas en la madificacion del Cafam Floresta 2025, se
concluye que la demanda de cupos de estacionamiento tiende a mantenerse con la
modificacion del PPRU. Aunque se observa un leve incremento en la demanda,
equivalente al 0.57% (16 cupos) para autos o vehiculos livianos, 2.86% (1 cupo) para
camiones y 16% (32 cupos) para bicicletas, este aumento no genera impacto en la
capacidad de atencion de la demanda, ya que el nimero maximo de cupos adoptado para
el PPRU, segln el articulo 30 “Normas sobre estacionamientos” del Decreto 834 de 2019,
junto con la infraestructura propuesta y finalmente adoptada para el proyecto, garantiza
una capacidad remanente suficiente para satisfacer estos requerimientos.

UNIDADES DE PARQUEADEROS POR SOTANO

Autos

Sétano Autos| . E Taxis |Ambulancias Buses |Camiones| Motos | Bicicletas
discapacitados*
1 575 107 71 4 14 55 1045 1600
2 2354 0 0 0 0 0 0 0
3 271 0 0 0 0 0 0 0
13200 | ‘ l |
Total (3200 107 71 | 4 l 14 55 | 1045 [ 1600

* Hacen parte del total de autos (3.200)
Tabla 22: Cupos de estacionamiento propuestos con PPRU Cafam Floresta
Fuente: Fuente: Cuadro 2-2 y Tabla 5-106 del Estudio de Transito aprobado mediante oficio SOM-51-184785-19

Asimismo, al comparar estos resultados con la condicion inicial del PPRU, se observa que
la hora pico establecida para los analisis de transito (de 11:30 a 12:30 horas en un dia
tipico) se mantiene sin cambios, al igual que la hora pico en un dia atipico. Dado que los
volimenes de demanda son menores con la modificacion, se puede concluir que las
condiciones evaluadas para la adopcion del PPRU representan un escenario de mayor
exigencia en términos de los impactos generados. Esto garantiza que los impactos
derivados de las nuevas condiciones de desarrollo proyectadas con la modificacion del
PPRU seran correctamente atendidos.

En ese sentido, puesto que la modificacion propuesta al PPRU mantiene los usos y areas
aprobadas, los cuales fueron establecidos como parametros base de referencia para
determinar los proyectos modelo, y siguiendo el procedimiento utilizado para definir las
areas generadoras en las proyecciones, la actualizacién de la demanda generada por la
modificacion del PPRU mantiene la misma metodologia vy los mismos proyectos modelo
previamente empleado.



No obstante, aunque para las estimaciones de demanda de cada uso se determind un
proyecto modelo especifico, basado en las condiciones operativas del desarrollo
proyectado (que incluye comercio, oficinas, una clinica, un centro urbano de recreacion -
CUR-, un hotel, centro de convenciones, y un teatro y centro cultural), como se detalla en
el analisis, los Servicios Personales se asignan a un area especifica destinada a servicios
de comunicacion masiva y entretenimiento, asociada a los 20.000 m® del centro de
convenciones. Por otro lado, los Servicios Personales Alimentarios, Turisticos vy
Profesionales Técnicos Especializados se contextualizan en un total de 9.000 m?, area que
corresponde en la practica a la destinada al hotel, es decir, servicios turisticos.

En este contexto, la unificacion de las areas para su desarrollo indistinto, segln las
necesidades del sector y el momento de licenciamiento, puede generar variaciones en la
generacion y atraccion de trafico, lo que, a su vez, podria afectar los requerimientos de
cupos de estacionamiento. Por lo tanto, en atencion a los requerimientos establecidos en
el oficio SDM 202422417498931, a continuacion se presentan evaluaciones y analisis de
proyeccion que consideran diferentes escenarios de desarrollo

Aungue los Servicios Personales Alimentarios, Turisticos vy Técnicos Especializados se
enmarcan dentro del mismo contexto normativo, en términos de generacion de trafico se
puede esperar que la operacion de estos usos no necesariamente se comporte de manera
uniforme

.Es importante senalar que el desarrollo del proyecto hotelero se mantiene dentro de las
necesidades operativas y caracteristicas adoptadas por la Caja de Compensacion Cafam
(9.000 m* de construccion, con aproximadamente 150 habitaciones). Sin embargo, se
realiza un analisis adicional de proyeccion de demanda, manteniendo los usos y areas
adoptadas para cada tipo de uso. Para los 120.080 m® destinados a servicios
empresariales u oficinas, se considera una variacion extrema, donde estos metros
cuadrados se desarrollan para Servicios Técnicos Especializados, en términos de rotacion
de demanda. Para este fin, se toma como modelo un proyecto en funcionamiento que
represente de manera mas precisa las condiciones operativas de este tipo de uso.

Con el objetivo de lograr una mavyor representatividad del modelo, se utiliza informacion
secundaria sobre la operacion del Edificio Flor Morado Santa Ana Medical Center, ubicado
en la esquina nororiental de la interseccion de la Avenida Carrera 7 con Calle 119. Este
edificio cuenta con un area total de 15.922,83 m® de construccion, distribuidos en 9 pisos
y 3 sotanos (con 252 cupos de estacionamiento) y un area neta generadora de 7.624 m’.
Su operacion se enmarca dentro de los servicios técnicos especializados, con presencia de
servicios de salud ambulatoria, consultas externas, laboratorios y otros servicios
relacionados, lo que lo convierte en un referente adecuado para simular el desarrollo de

areas para el uso conforme a las necesidades asociadas al proyecto inmobiliario de Cafam
Floresta.



La informacion disponible del proyecto modelo fue registrada dentro del proceso de
adopcion del Plan de Implantacion de la Torre de Servicios Ambulatorios Santa Fe de
Bogota, cuyo Estudio de Transito fue aprobado por la Secretaria Distrital de Movilidad
(SDM) mediante el oficio SDM-DSVCT-14144-19.

En este contexto, el numeral 6 “Compromisos del titular del proyecto” del Anexo 3 del
Decreto 834 de 2019, correspondiente al Estudio de Transito y al Acta de Compromisos
aprobada mediante el oficio No. SDM-SI-184785-19 del 4 de septiembre de 2019,
establece que se debe desarrollar un nuevo estudio de transito en dos escenarios. El
primero establece lo siguiente: "Si, como consecuencia de los procesos posteriores para la
obtencién de la licencia de construccion ante las Entidades competentes, el proyecto
presenta modificaciones en cuanto a la localizacion de los accesos, circulaciones internas,
salidas del proyecto, conforme a los planos revisados por esta Entidad, o cuando existan
variaciones que alteren en un (+/-) 5% la oferta (ndmero de parqueaderos, accesos o
salidas y/o servicios prestados), se deben radicar nuevamente los documentos ante esta
Entidad para su revision y estudio”.

De acuerdo con lo expuesto, la modificacion del Plan Parcial no afecta ninguna de estas
condiciones aprobadas, ya que la unificacion de los servicios planteados genera una
reduccion en el nimero de parqueaderos. El estudio de transito se realizo considerando el
comportamiento de la demanda generada por los usos propuestos en el PPRU, en el dia y
horario de maxima demanda. Como no se aumenta el area aprobada, el nimero de cupos

de estacionamiento requerido para atender la demanda del Plan Parcial se mantiene sin
cambios.







3.1 SOLICITUD

Por lo expuesto anteriormente y de acuerdo con el andlisis realizado, la modificacién del
Articulo 27 "Area construida por uso” del Decreto 823 de 2019 se presenta como una
necesidad estratégica para garantizar la continuidad v viabilidad del Plan Parcial de
Renovacion Urbana "Cafam Floresta”. Esta solicitud responde a la situacién actual del
mercado inmobiliario, caracterizada por la disminucién en la demanda de oficinas vy la
necesidad de flexibilizar la ocupacion de los espacios construidos, asegurando que el
proyecto pueda adaptarse a las nuevas dinamicas econdmicas sin alterar las condiciones
previamente establecidas en el Plan Parcial.

En este sentido, la propuesta busca unificar las areas destinadas a servicios personales
alimentarios, profesionales técnicos especializados vy turisticos con los servicios
empresariales, alcanzando un area total de 129.080 m®. Esta integracibn permitira
optimizar la distribucion del espacio construido, favoreciendo un uso mas eficiente de la
infraestructura disponible y potenciando la actividad econémica en la zona de influencia.

Asimismo, es importante sefialar que esta modificacion no implica un cambio en los usos
aprobados ni en el area total construida del proyecto. Por el contrario, garantiza la
disponibilidad de los espacios planificados para las siguientes etapas, en concordancia con
los objetivos del Decreto Distrital 834 de 2019. Ademas, esta actualizacion facilitara la
continuidad de un modelo de renovacion urbana mas resiliente, alineado con las
necesidades del entorno, contribuyendo a un desarrollo urbano dinamico, competitivo y
sostenible en |la Localidad de Barrios Unidos.

Finalmente, se determina que, con esta modificacion y bajo los escenarios de proyeccion
de demanda del PPRU, la HDMD analizada presenta una reduccién de aproximadamente
el 14% en los traficos generados por la operacion del proyecto, en comparacién con los
inicialmente definidos para el PPRU, lo que se traduce en menores impactos en la
movilidad.

En cuanto a cupos de estacionamiento se concluye que, en general, exceptuando los
vehiculos de carga, en los demas la tendencia, aunque ligera, es a la reduccién del
requerimiento. Sin embargo, conociendo las condiciones adoptadas para el PPRU, articulo
30 “Normas sobre estacionamientos” del Decreto 834 de 2019, con la infraestructura de
Cupos propuesta y adoptada para el proyecto se cuenta con capacidad remanente para
atender estos requerimientos.
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