Asesoria y acompanamiento juridico
especializado para la formulacion vy
adopcion del Plan Parcial

Producto 1- Componente 1: Diagndstico juridico

Preparado para: Preparado por:

Constructora Bolivar S.A. JFP & Asociados — Derecho Urbano
Calle 134 No. 72-31, Bogots3, Carrera 13 # 75-25, Bogota, Colombia
Colombia

noviembre de 2021



Y :
X JFP&Asociados

Asesoria y acompafamiento juridico especializado para la formulaciéon y adopcién del Plan
Parcial Bancafé

Producto 1- Componente 1: Diagndstico juridico

Contenido
INEFOAUCCION ...ttt ettt e b e s b sae e st e et e e beesbeesaee e 3
1. Normativa Urbanistica APliCable ..........ooeiiiiiiiicee et e 3
1.1, Tratamiento UrbaniStiCo .........cceviiriiriiiie i 4
1.2, USOS Al SUBIO.....eiiiiiiieie e e e 4
1.3 NOIMA VOIUMEEIICA ..cueiiuiiiiieieeteese ettt s s 7
FN o) (T e T I =To L] AT or= 1o o o F PSPPSR 7
2 N o] g aaFe T A oY) (o ={ ot- [PPSR 9
1.4. Sistema de reparto de cargas y benefiCios .......ccccveevieeccieccie e 20
J O T == T U 1 o= [ a1 1 ot LSS 21
O AT e] o 111 Yol o] o T3 USPRRN 24

C. Condiciones relevantes para la delimitacidon de las Unidades de Actuacion Urbanistica. 26

2. Procedimiento administrativo y contenidos minimos del Plan Parcial ...........cccccecvvvennennnee. 27
2.1.  Etapas administrativas y documentacion requerida para la adopcién del plan .......... 27
A. Iniciativa de [0S planes Parciales.....uui i ieee et e e rae e e e 27

B. Etapa de formulacion Y reVISION. ..ccuuiie ettt e tre e et e e e e e aaaee e 28

C. Etapa de concertacion Y CONSUILA. wiiiiiiiiiiiiee ettt e et e e e ree e e are e e e aeeas 31

2.2.  Diagnéstico legal conveniencia solicitud de determinantes urbanisticas. ................... 32

2.3.  Otras determinantes para la formulacién definidas en el marco normativo distrital.. 32

3.  Resumen Conclusiones y RECOMENAACIONES .......ccuvveeeeiiieeeiiiieeeecieeeesieeeesaee e saree e e eeees 34

Listado de figuras

Figura 1. Plano sUbSECtOr e USO UPZ ...........ccuuueeeccuieieeiiieeeeciiee e estee e e stee e e saee s s s aae e s snaae e s areas 5
Figura 2. Plano subsector edificabilidad UPZ ..............ccccouieeiiieieeeiieeeeecieeeeeiiee e sevee e s svee e e 8
Figura 3. Condiciones para acceder a edificabilidad adicional ...............cccccooveveviiiiiineesiieee e, 9
Figura 4. Espacio publico adoquinado frente Av. Carrera 30........ccceevcieeeerciieeeniiieeeecireeeesveeeenn 22

I —




Asesoria y acompafamiento juridico especializado para la formulaciéon y adopcién del Plan
Parcial Bancafé

Producto 1- Componente 1: Diagndstico juridico

Listado de tablas

Tabla 1. USOS PEIrMItidOS UPZ..........ccccueeeieeieeeeeeiee e eetiee e eecttee e e estaee e estaee e sstaeeesstaaeeseabaeeesensaneesanes 5
Tabla 2. Definiciones indice de CONSIIUCCION ............cccuueiieciueeiieeiieeeecieeeeecree e esaee e esreee e e saaeeeeaaes 7
Tabla 3. Disposiciones variables de habitabilidad..................ccccoveiieiiieiiiiiiie e 19
Tabla 4. Dimensiones permitidas de VOIAAiZOS ..........cc..ueeecuviiiiciiiiieiiiee e 20

Tabla 5. Documentos que deben acompaiiar la radicacion de la formulacion del Plan Parcial . 29

Tabla 6. Incentivos para la construccion de VIS Y VIP ......uviiiiiiiieieiiee ettt esivee e 34

. |
Y Fitiiiias B




Asesoria y acompafiamiento juridico especializado para la formulacién y adopcién del Plan Parcial Bancafé

Producto 1- Componente 1: Diagndstico juridico

Introduccion

El presente informe corresponde al Diagndstico Normativo, que es la primera entrega del Componente
No. 1 -Soporte y acompafiamiento juridico para la formulacion y adopcidn del Plan Parcial del contrato de
prestacion y servicios suscrito entre Constructora Bolivar S.A y JFP & Asociados- Derecho Urbano S.A.S. El
informe tiene como objetivo presentar un analisis del marco juridico aplicable para la formulacién y
adopcidn del Plan Parcial Bancafé. Para cumplir con este propdsito el documento a continuacién se
desarrolla en dos partes a saber: 1) Norma Urbanistica Aplicable y 2) Procedimiento administrativo y
contenidos minimos del plan parcial. Mientras que en la primera parte se presentan las disposiciones
establecidas en el Decreto Distrital 621 de 2016 de forma aplicada para el caso en concreto del Plan Parcial
Bancafé, en la segunda se identifican cuales son los procedimientos administrativos que se debe surtir
para la adopcion del mismo, asi como los documentos que acompafian cada procedimiento y las
implicaciones que esto tiene sobre los contenidos minimos que se deben desarrollar en el proceso de
formulacién. Por dltimo y de forma esquematica se presentan las principales conclusiones y
recomendaciones a tener en cuenta para el cumplimiento de las condiciones urbanisticas aplicables a la
formulacién del proyecto de Plan Parcial.

1. Normativa Urbanistica Aplicable

Los predios que hacen parte del ambito del Plan Parcial se encuentran localizados al interior de las zonas
objeto del Decreto Distrital 621 de 2016, A través de este acto administrativo se adopta una norma
urbanistica especifica para los desarrollos inmobiliarios en el ambito de aplicacién del decreto, asi como
las determinantes para la formulacién de planes parciales. Esto ultimo en tanto el articulo 33 del acto
establece que “(...) Las normas urbanisticas y el reparto equitativo de cargas y beneficios para la
formulacion de los Planes Parciales corresponden a las disposiciones establecidas en este Decreto |(...)
siempre y cuando se proponga un ICf menor o igual a 9.0”. Como se ha establecido a partir de las mesas
de trabajo llevadas a cabo con los equipos técnicos a cargo de la formulacidn del componente de
formulacién, el ICf propuesto para el Plan Parcial es inferior a 9.0, por lo que son aplicables las
disposiciones del mencionado Decreto.

A continuacion. se presentan las condiciones especificas aplicables para la formulacién del Plan Parcial
Bancafé con respecto a las siguientes tematicas:

= Tratamiento urbanistico

= Usos del suelo permitidos

=  Norma volumétrica

= Sistema de reparto de cargas y beneficios

L Por el cual se incorporan areas al Tratamiento Urbanistico de Renovacién Urbana sobre ejes de la Malla Vial Arterial
con Sistema de Transporte Publico Masivo Transmilenio, se adoptan las fichas normativas de los sectores
incorporados y se dictan otras disposiciones. Modificado parcialmente por el Decreto Distrital 595 de 2017.
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1.1. Tratamiento urbanistico

Dando alcance a lo establecido en el articulo 375 del Decreto Distrital 190 de 2004 (POT)?, la
administracién distrital, a través del Decreto Distrital 621 de 2016, realizé una inclusiéon posterior al
tratamiento de renovacion urbana de los predios de las manzanas adyacentes a la Avenida Carrera 30y
la Avenida Calle 80. Al respecto el articulo 4 del Decreto 621 de 2016 establece lo siguiente:

“Se incorporan al Tratamiento Urbanistico de Renovacion Urbana en modalidad de
reactivacion, los sectores identificados en los Planos que hacen parte integral del presente
Decreto, con excepcion de los predios que estén sometidos a los Tratamientos Urbanisticos
de Conservacion o Desarrollo.

Las zonas industriales que se localicen en los poligonos identificados en los Planos que hacen
parte integral del presente Decreto se incorporan al tratamiento de renovacion urbana en la
modalidad de redesarrollo por lo cual deberdn adelantar y finalizar el tramite de Plan Parcial
previo al trdmite de licencias urbanisticas, conforme con el pardgrafo del articulo 375° del
Decreto Distrital 190 de 2004”

De acuerdo con lo establecido en el articulo previamente citado y teniendo en cuenta que en la base
cartografica del Distrito los predios del plan parcial se localizan en “zona industrial”, el tratamiento
aplicable para el poligono del plan parcial es de Renovacién Urbana en modalidad de Redesarrollo, por lo
que procede la formulacién y adopcion del mismo.

1.2.Usos del suelo
Con respecto a los usos del suelo permitidos en el dmbito del plan, el articulo 7 del Decreto Distrital 621
de 2016 establece lo siguiente:

“Los usos del suelo permitidos en los sectores incorporados bajo el Tratamiento de
Renovacion Urbana en la modalidad de Reactivacion corresponden a los indicados en las
respectivas Unidades de Planeamiento Zonal o los definidos en los Instrumentos de
Planeacion o fichas reglamentarias que se hayan adoptado, segun corresponda.

(...)”

Asi pues, se entiende que en el plan parcial se puede habilitar la implantacidn de los usos permitidos en
la ficha reglamentaria de la Unidad de Planeamiento Zonal correspondiente al ambito de planificacién.

Los predios que hacen parte del dmbito del Plan Parcial se encuentran localizados en la localidad de
Puente Aranda, en la Unidad de Planeamiento Zonal (UPZ) nimero 108- “Zona Industrial”, la cual fue
reglamentada a través del Decreto Distrital 317 de 2011, modificado parcialmente por el Decreto Distrital

2 El mencionado articulo establece lo siguiente: “De conformidad con lo sefialado en el numeral 2.7 del articulo 15
de la Ley 388 de 1997, se permitird la incorporacion posterior al tratamiento de renovacion urbana de los sectores
en los que se genere un impacto propicio, por efecto de las decisiones de planeamiento, la construccion,
transformacion, eliminacion o supresion de un elemento de los sistemas generales de la ciudad definidos por este
Plan (malla vial arterial o infraestructura de los sistemas de transporte masivo, equipamientos, espacio publico y
otros), o en las zonas industriales con tendencia al cambio de uso. La inclusion de las zonas en el tratamiento de
renovacion urbana se hard mediante Decreto del Alcalde Mayor.”
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497 de 2012. Como se ilustra en el plano a continuacidn, las fichas reglamentarias de la UPZ establecen
que los predios se localizan en el sector normativo No. 1, subsector de uso: Il.

111
PUENTE ARANDA

43
SAN RAFAEL

Convenciones

- Manzana en estudio
m Subsector Uso Il

Sector Normativo 1

D Unidad de Planeamiento Zonal

Figura 1. Plano subsector de uso UPZ

37
SANTA ISABEL

A

104
PARQUE SIMON BOLIVAR - CAN

107
QUINTA PAREDES

o peprD) EPREY

Esc. 1:15.000

Fuente: Elaboracidn propia

Los usos principales, complementarios y restringidos para el subsector de uso: Il son los que se presentan
en la tabla a continuacion. Todos aquellos usos que no se enlistan son prohibidos:

Tabla 1. Usos permitidos UPZ

uso ESCALA CONDICIONES
. En todas las
= o Comercio -
& | © escalas
O o Metropolitano . T
Z S . Escala metropolitana permitido Unicamente en
[~ S Comercio pesado Urbano .
o predios con frente ala Cra. 30y Cll. 13
Zonal
Unifamiliar
'— .« .
Vivienda P -
= Multifamiliar
E ¢« ¢ . En todas las Escala vecinal no se permite con frente a la malla
a4dq o Educativo . .
% { S escalas vial arterial
©
ol B En todas las Escala vecinal no se permite con frente a la malla
O a Cultural . .
escalas vial arterial
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Salud En todas las Escala vecinal no se permite con frente a la malla
escalas vial arterial
Urbana . .
. . Escala vecinal no se permite con frente a la malla
Bienestar social Zonal . .
- vial arterial
Vecinal
Culto En todas las Escala vecinal no se permite con frente a la malla
escalas vial arterial
Urbano
Deportivo Recreativo Zonal -
Vecinal
Seguridad Ciudadana Zonal -
Abastecimiento de Urbana
alimentos Zonal
Manejo Integral de Zonal
Residuos Sélidos Vecinal
Metropolitano
Servicios Financieros Urbano -
Zonal
Servicios a empresas e
. . p Urbano -
inmobiliarios
- - Metropolitano
" Servicios de logistica -
o Urbano
(8] . .
S Servicios de parqueadero Urbano -
3 Metropolitano
(V2] . . s
Servicios turisticos P -
Urbano
Servicios alimentarios Zonal -
Servicios profesionales Zonal
técnicos especializados Vecinal
Servicios de comunicaciéon y En todas las Escala vecinal solo se permite en area de
entretenimiento masivos escalas ocupacion del uso no mayor a 20 m2 por predio
_ Bienestar social Metropolitano -
© - - -
5 Seguridad ciudadana Metropolitano
S defensa vy justicia Urbano
-+ . o o . .
O | Servicios de administracion .
o . Metropolitano -
publica
o Permitidos Unicamente en predios con frente a la
[a] Urbana . .
(G] . . Malla Vial Arterial
> Servicios automotrices y de - , —
= ” . En predios con un area minima de 120 m2.
£ o venta de combustible . .
»n | © Zonal Garantizando que la actividad se desarrolle
w > . . .
[~ s completamente al interior del predio
< Servicios de diversion y Se permiten Unicamente en predios con frente a la
. Urbana Malla Vial Arterial o frente a los Circuitos de
esparcimiento .
Movilidad
. . Se permite la industria catalogada hasta MEDIO
Industria No aplica . .
impacto ambiental

Fuente: Elaboracidn propia
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1.3.Norma volumétrica

Con respecto a la norma volumétrica aplicable para el Plan Parcial Bancafé, se analiza en primera instancia
las definiciones y asignacion de indices relacionados con el potencial edificatorio y, posteriormente, se
presentan las disposiciones relacionadas con aislamientos, antejardines y tipologia edificatoria.

A. Potencial edificatorio
La norma urbanistica establecida a través del Decreto 621 de 2016 dispone en su articulo 2 las siguientes
definiciones para determinar el potencial edificatorio maximo de los desarrollos urbanisticos:

Tabla 2. Definiciones indice de construccion

indice Definicion
indice de Factor numérico establecido en las fichas de edificabilidad de las Unidades de
construccion basico | Planeamiento Zonal, que multiplicado por el area del predio o predios arroja
(IcB)* como resultado la edificabilidad basica.
indice de

factor numérico establecido en el presente decreto, que multiplicado por el

construccion . .. . e e (. .
Area Original, arroja como resultado la edificabilidad maxima permitida.

maximo (ICM)

factor numérico autorizado en las respectivas licencias urbanisticas o en los
actos administrativos adoptados con base en las disposiciones del presente
decreto, que, multiplicado por el Area Original, arroja como resultado la
edificabilidad final propuesta.

indice de
construccion final
propuesto (ICF)

indice de
construccion
adicional (ICA)

factor numérico, que multiplicado por el Area Original arroja como resultado la
edificabilidad adicional propuesta

Corresponde a la parte edificada que equivale a la suma de la superficie de
todos los pisos. Excluye azoteas, hall de cubierta, areas duras sin cubrir o
techar, drea de las instalaciones mecanicas, cuartos de maquinas o de
mantenimiento, subestaciones, cuartos de basura y ductos, depdsitos que se
encuentren en pisos de la edificacién que no contengan usos habitables, puntos
fijos, el area de equipamiento comunal privado propuesto en cualquier piso.
Asi mismo, se excluye el drea de los estacionamientos y de circulacién vehicular
y peatonal ubicados en sétano, semisétano y hasta en los tres (3) primeros
pisos de la edificacion y cuando se trate de proyectos que involucren la
totalidad de la manzana hasta en los cuatro (4) primeros pisos de la edificacién
*Nota: Estas definiciones fueron modificadas a través del articulo 1 del Decreto Distrital 595 de 2017
Fuente: Elaboracidn propia

Area de calculo para
el indice de
construccion*

A partir de las definiciones presentadas anteriormente se evidencia que la edificabilidad maxima
permitida es la que se define a través de la asignacion del ICM, pero, como se explica en detalle en el
apartado 1.4- Sistema de reparto de cargas y beneficios del presente documento, el acceso a esta
edificabilidad estd supeditado al pago de cargas urbanisticas que se empiezan a calcular una vez se supera
el ICB. En este orden de ideas, a continuacién se presenta el ICB e ICM aplicables para el Plan Parcial
Bancafé.

Como se evidencia en su definicidn, el ICB corresponde al indice establecido a través de las fichas
normativas de la UPZ antes de la entrada en vigencia del Decreto Distrital 621 de 2016. Para el caso en
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concreto del presente plan parcial, como se evidencia en la siguiente figura, se tiene que el ambito se
localiza en el sector normativo No. 1y en el subsector de edificabilidad B.

Figura 2. Plano subsect

or edificabilidad UPZ

7
0 X /

111

43
SAN RAFAEL

Convenciones

- Manzana en estudio
Subsector Edficabilidad B

D Unidad de Planeamiento Zonal

&

37

ZONA INDUSTRIAL

SANTA ISABEL

\"

) op PEF PR

104
PARQUE SIMON BOLIVAR - CAN

107
QUINTA PAREDES

h,,
g
%,

& Esc. 1:15.000

Fuente: Elaboracidn propia

Para este subsector de edificabilidad en la ficha normativa se asigna un indice de construccién de 3.0 que

corresponde con el ICB del Plan Parcial.

En lo que respecta al ICM, el articulo 8 del Decreto Distrital 619 de 2016 establece lo siguiente:

“(...) Segun la capacidad predial, los Indices de Construccion Mdximos (ICM) son los

establecidos en la siguiente tabla:

1.C
Area Original del predio o predios en m2 =x Midximo
(ICM)
X< 3.000 Area Original menor a tres mil metros cuadrados 6.0
3.000 < X < 5.000 Area original igual o .mayor.a tres mil metros cuadrados y 75
menor a cinco mil metros cuadrados
< 5.000 Area Original igual o mayor a cinco mil metros cuadrados 9.0
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Pardgrafo. El Area Original de cdlculo para el indice de construccion es la definida en el
articulo 2 del presente Decreto”

De acuerdo con la anterior cita y teniendo en cuenta que el Area Original de los predios que hacen parte
del Plan Parcial Bancafé es de 7.690 m2, se identifica que el ICM aplicable para el Plan es de 9.0.

Adicionalmente es importante traer a colacién que en el articulo 6 del Decreto Distrital 621 de 2016, se
establecen una serie de condiciones minimas que se deben cumplir para poder acceder a la edificabilidad
adicional. En la siguiente figura se enlistan las condiciones de forma aplicada al caso en concreto, en donde
se evidencia que se da cumplimiento con cada una de ellas:

Figura 3. Condiciones para acceder a edificabilidad adicional

o Aplicacion PP
Condicién D. 619/2016 prcacion. Cumple
Bancafé
1. Contar con un area de predio original o englobado minima de Si
1.500 m2 y con la posibilidad de inscribir dentro del area atil Area englobada:
resultante un rectangulo con drea minima de 630 m2, cuyo lado 7.690 m2 V
menor sea igual o mayor a 18 metros
2. Tener un frente minimo de 35 metros contra la Avenida Carrera Si
30 (Avenida Ciudad de Quito)(...). Cuando el frente propuesto esté Frente compuesto
compuesto por la sumatoria de dos o mas frentes de predios, estos alaAv. Cra 30: V
deben ser continuos y los predios deben ser colindantes entre si. 81,2m
(..)
Frente compuesto Si
3. Tener un frente minimo de 12 metros sobre una via de la malla sobre malla vial
vial local o intermedia existente. Cuando el frente propuesto esté local o intermedia: V
compuesto por la sumatoria de dos o mas frentes de predios, estos *  Sobre Kr31:
deben ser continuos y los predios deben ser colindantes entre si. 81,8m
() *  SobreCl 12B:
95,6 m
4. El (los) predio (s) objeto de la licencia urbanistica esta (n) sujeto Si
A L N . Se cumplen con
(s) a las siguientes condiciones de colindancia: L
) las condiciones
. . o ) . establecidas en los
ii. Todos los demas escenarios en los cuales el predio o predios
. - . numerales 1,2y 3
colindantes cumplan con las condiciones establecidas en los B
. del articulo
numerales 1, 2 y 3 del presente articulo

Fuente: Elaboracién Propia

B. Norma tipoldgica
A continuacidn, se presentan las disposiciones de norma tipoldgica establecidos en el Decreto 621 de
2016 en relacidn a los siguientes temas:

= Altura

=  Antejardin

= Aislamientos y empates

= Habitabilidad

= Voladizos
La altura maxima permitida es la correspondiente a la aplicacidon de los indices de construccion del
proyecto y la aplicacidn de la norma tipolédgica que determina la ocupacion de las edificaciones en el
predio. No obstante, en el articulo 10 se determina que:
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“En todo caso, los predios localizados en las Manzanas con frente a las intersecciones de la
Malla Vial Arterial delimitadas bajo la convencion "A" en los planos No. 1, 2, 3, 4y 5 que
hacen parte integral del presente Decreto, tendrdn una altura mdxima de 126,00 metros y de
treinta (30) pisos”.

De acuerdo con lo anterior y observando que el ambito del Plan Parcial Bancafé se localiza en una de las
manzanas de que trata la anterior cita, se tiene que la altura maxima de las edificaciones es la que se
determina alli. Es decir 126 metros y 30 pisos.

En relacion a la obligacidn de prever antejardines en los frentes de los desarrollos contra via publica el
articulo 11 del decreto establece que, “La exigencia de antejardines se determina segun la dimension
frente sobre las vias de la malla vial local e intermedia, asi: 1. Cuando el provecto incluya la totalidad del
costado de manzana, no se exige sobre ese costado de manzana (...).”. Por lo anterior, y teniendo en
cuenta que el dmbito de planificacion del Plan Parcial Bancafé incluye toda la manzana, no se requiere
prever antejardines en el disefio de las edificaciones.

En lo que concierne a aislamientos y empates el Decreto 621 de 2016 establece de forma diferenciada
para tres alternativas las condiciones minimas que se debe cumplir para el disefio de las edificaciones a
implantar. Estas alternativas se desarrollan en el articulo 12 (aislamientos y empates contra predios
vecinos), en el articulo 13 (aislamientos y empates cuando en un mismo proyecto se proponen
edificaciones aisladas) y en el articulo 14 (aislamientos contra predios separados por espacio publico).

Ahora bien, dado que el proyecto se desarrolla en el marco de un plan parcial, se entiende que la
configuracién predial resultante del mismo debe ser tenida en cuenta para dar aplicacidon a las condiciones
relacionadas con aislamientos y empates. Es decir, si la propuesta contempla la implantacién de varias
torres aisladas en una misma UAU, serian aplicables las disposiciones establecidas en el articulo 13, y para
edificaciones entre UAU, se aplica lo dispuesto en el articulo 12. Dichos articulos estipulan lo siguiente:

“Articulo 12°- Aislamientos y empates contra predios vecinos. No se exigen aislamientos
laterales y posteriores entre predios englobados. Las edificaciones propuestas en los predios
englobados se deben aislar contra los predios colindantes, cumpliendo con las siguientes
condiciones:

1. Aislamientos Laterales:

a) Contra predios no edificados o que contengan edificaciones no permanentes, se debe
prever el aislamiento a partir de una altura de 11,50 metros. Por lo anterior, se debe plantear
una edificacion contra dicho lindero a una altura de 11,50 metros desde el nivel del terreno,
por lo menos 6 metros en planta desde el lindero resultante contra el espacio publico hacia el
interior de la edificacion y minimo 3 metros de frente sobre la fachada frente al espacio
publico. En caso de plantear semisétano y/o sotano, estos deben estar contenidos dentro de
los 11,50 metros anteriores.

Cuando se opte por cerrar las dreas libres generadas sobre el volumen adosado al lindero
colindante, de conformidad con lo establecido en el numeral 3 del articulo 21 del presente
Decreto, este cerramiento no estard contenido dentro de los 11,50 metros. (Ver Anexo Grdfico
8).
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b) Contra predios que contengan edificaciones permanentes adosadas contra el lindero
lateral del predio colindante, se debe prever empate estricto en altura y en planta con la
edificacion permanente en el plano de fachada contra la via publica, por lo menos 6 metros
en planta desde el lindero resultante propuesto contra el espacio publico hacia el interior de
la edificacion y minimo 3 metros de frente sobre la fachada frente al espacio publico. A partir
del empate se debe prever el aislamiento lateral contra toda la fachada lateral de la
edificacion colindante.

Con el fin de evitar servidumbre de vista contra los predios vecinos, sobre la cubierta del
volumen adosado al lindero colindante, cuando esta sea utilizada, se debe plantear un
cerramiento del predio de mdximo 1,90 metros de altura, el cual no estd contenido dentro del
empate volumétrico. (Ver Anexo Grdfico 9).

c¢) Contra predios que contengan edificaciones permanentes que se encuentren aisladas del
lindero colindante desde el nivel del terreno, se debe prever el aislamiento lateral en toda la
fachada lateral de la edificacion desde el nivel del terreno o placa superior del sétano o
semisétano. Se permite cerramiento contra predios vecinos de 2,50 metros. (Ver Anexo
Grdfico 10)

2. Aislamientos Posteriores:

d) Los aislamientos posteriores se deben prever a partir del nivel del terreno o placa superior
del sétano o semisdtano. Cuando se plantee plataforma, el aislamiento posterior se podrd
plantear de conformidad con la altura de la plataforma, siempre y cuando la edificacion o
edificaciones propuestas sobre esta se retrocedan lo correspondiente a la dimension del
aislamiento posterior, de conformidad con la altura total propuesta desde el nivel del terreno
o placa superior del sétano o semisétano.

e) Los aislamientos posteriores correspondientes al predio resultante del englobe, se deben
mantener contra los predios colindantes. (Ver Anexo Grdfico 11)

f) Los englobes de predios medianeros deben prever un aislamiento contra los aislamientos
posteriores de los predios vecinos, con un ancho igual al aislamiento posterior existente del
predio vecino y fondo equivalente a la dimension del aislamiento exigido para la edificacion
propuesta por encima del empate volumétrico. Contra patios existentes en los predios
vecinos, diferentes a los aislamientos posteriores, no se debe prever aislamiento. (Ver Anexo
Grdfico 12).

3. Las dimensiones de los aislamientos laterales y posteriores, segun la altura propuesta en
pisos, son las siguientes:

No. de Pisos Propuesto en la Dimension tnica en la totalidad de la fachada
totalidad de la edificacion - - - - -
Aislamiento lateral Aislamiento posterior
1a3 3.00 3.00
4a6 4.00 5.00
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7a9 6.00 6.50
100 12 8.50 9.00
13 0 mads 11.00 11.50

Articulo 13°- Aislamiento y empates contra edificaciones. Cuando en un mismo proyecto se
propongan dos o mds edificaciones aisladas, deben cumplirse las siguientes condiciones:

1. Contra el espacio publico, en el nivel del acceso peatonal, se debe generar una plataforma
continua de minimo un (1) piso de altura y minimo seis (6) metros de fondo en planta,
contados a partir del paramento de construccion propuesto hacia el interior. La presente
condicion se debe cumplir inclusive si se plantea una sola edificacion.

La plataforma se debe aislar o empatar contra predios vecinos y contra el espacio publico, de
conformidad con lo establecido en los articulos 119, 122 y 149 del presente Decreto. (Ver
Anexo Grdfico 15)

2. Las edificaciones que se propongan sobre la plataforma o a nivel del terreno o placa
superior del semisdotano o sotano, deben estar aisladas entre si en una dimension como
minimo equivalente a 1/3 de la altura en metros propuesta. en todo caso no menor a 5
metros.

Cuando las edificaciones presenten alturas diferentes, el aislamiento serd calculado sobre el
promedio de las alturas propuestas. La altura para el cdlculo del aislamiento se debe
contabilizar con la mayor dimension presentada de la edificacion desde la placa superior de
la plataforma o del nivel del terreno o placa superior del semisétano o sétano. (Ver Anexo
Grdfico 16)

3. Se permiten conexiones peatonales aéreas entre las edificaciones en hasta dos (2) pisos
diferentes que no excedan 5,00 metros de ancho en planta, las cuales en ningun caso pueden
estar proyectadas sobre los aislamientos laterales y posteriores establecidos en el articulo 12
del presente Decreto.

En caso de proponer dos conexiones peatonales aéreas en el mismo piso, estas deben estar
aisladas como minimo por una distancia equivalente o mayor a 1/2 de la longitud de la
fachada que tenga menor longitud entre las fachadas enfrentadas de las edificaciones que
estén conectadas, y en todo caso no menor de 5 metros. (Ver Anexo Grdfico 17)

4. Las edificaciones que se planteen sobre la plataforma no podrdn tener una fachada mayor
a 50 metros de ancho sobre el frente a la Avenida Carrera 30 (Avenida Ciudad de Quito), sobre
[a Avenida Calle 80 (Avenida Autopista Medellin) o demds vias de la malla vial arterial. En
estos casos, las fachadas de las edificaciones sobre vias de la malla vial arterial se regirdn por
las siguientes disposiciones:

i. Cuando se proponga una edificacion con una fachada (proyeccion en planta de todos sus
puntos sobre el lindero resultante sobre cada frente de las vias mencionadas) mayor a 50
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metros, se deberd generar un retroceso de fachada como mdximo a partir de los primeros 50
metros, en una distancia igual o mayor a 1/3 del fondo total de la edificacién, tomados desde
el paramento de construccion propuesto del plano de fachada inicial

ii. El retroceso debe generar como minimo un vacio rectangular o cuadrado no construido
desde el nivel superior de la plataforma o sétano o semisétano segun el caso, cuyo lado
minimo sea igual o mayor a 1/3 del fondo total de la edificacion.

La presente condicion (incisos i y ii) aplica inclusive a los proyectos propuestos en manzanas
que se encuentren separadas de las vias mencionadas por espacio publico. No aplica para la
plataforma. (Ver Anexo Grdfico 18)

Pardgrafo. El paramento de construccion propuesto no tiene que ser continuo, por lo cual se
pueden generar retrocesos diferenciados en la volumetria propuesta. En estos casos, se debe
cumplir, para cada seccion del paramento, lo establecido en el numeral primero de este
articulo.”

Las salidas graficas que se mencionan en el articulo citado anteriormente se presentan a continuacion:

Anexo Grafico 8
Aislamientos Laterales - 1a (ariculo 12 Numeral 1, itoral 2)
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Anexo Grafico 9

Se permite Ceramiento, de las dreas lbres
generadas por el aislamiento, de 1,90 metros
adconal ala altra del empate volumétrco

Aislamientos Laterales - 1b (aricuto 12 Numeral 1, litoral b)

Se permie de las areas 1b;
por ol aslamiento, de 1,90 metros adicional a Ia altura
del empate volumétrico

Altura a partr de la cual se debe
prever el aislamiento lateral

Minimo 6 metros en planta desde
ol indero resulante haaa el interior

K N
Cuando se proponga mayor dimensién de aslamionto lateral \ \
\

frente al espacio plblico

al exigido, se debo generar un volimen contra ¢ Iindero
colindante de minimo 3 melras ce frente sobre Ia fachada \\

Foteacko Yoo, I—_T\a.\—.
R N
\\ ™ ‘-‘_“; - b
\\\\ 1'(@’ \\
\\ % ﬂ

w JFP&Asociados

v L

/\QY Derecho Urbano



Asesoria y acompafiamiento juridico especializado para la formulacién y adopcién del Plan Parcial Bancafé

Producto 1- Componente 1: Diagndstico juridico

Anexo Grafico 10

Aislamientos Laterales - 1¢ (aniculo 12, Numerai 1, fitoral ¢)
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Anexo Grafico 11
Aislamientos Posteriores - 2b (amicuts 12, Numerl 2, litsral b)
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Anexo Grafico 12
Aislamientos Posteriores - 2¢ jAdiculo 12, Numeral 2, literal ¢}
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Anexo Grafico 15

Aislamientos y Empates entre Edificaciones - 1 (articuio 13, Numerai 1)
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islamientos y Empates entre Edificaciones - 2 (articulo 13, Numerai 2)
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Anexo Grafico 18

Aislamientos y Empates entre Edificaciones - 4 (articuto 13, Numerat 4)

Maximo 50 metros de frente de fachada
en cada una de las edificaciones
propuestas

M SOm Mix | 50m Miax 50m

Aveniia Carera 30 0 Avenida Calio 80

dificacién = %
%

Méx_50m

Fondo de la E

Mayor a SOm

Avenida Carrera 30 0 Avenida Calle 80

NG N ! iw:n?O\

|
|
|
|
|
i
|

Fando de la Edificacién = x

Mdx_50m

r

\

~Mayora 0m

Avoniia Camera 300 Avenxia Caile 80

Avenida Carrern 30 0 Avenida Cale 50

Respecto a las condiciones de habitabilidad, el articulo 15 del Decreto establece condiciones
especificas en relacion a tres variables a tener en cuenta en el disefio de las edificaciones que se

presentan en la tabla a continuacion:

Tabla 3. Disposiciones variables de habitabilidad

Variable Disposicion
Area
minima de | Resultante de multiplicar el nimero de alcobas por 15 m2
vivienda
Iluminacién . o . L . . - ,
En las viviendas solo los bafos, cocinas, depdsitos y espacios de servicio podran
venti\llacién ventil'arse med,iante ductos. Los.de'més espacios deben ve.ntilarse e i!uminarse desde el
natural exterior a través de fachadas principales, laterales, posteriores o patios

a. Entre diferentes unidades de vivienda el lado minimo es equivalente a un tercio (1/3)

Lado de la altura total de la edificacion: en ningun caso inferior a tres (3) metros

minimo de b: Cuarqu la edif?cacic’)n contemple diferentes aIturfa\?, Ia. ,altura para el calculo f:le la

los patios dimensién de patio corresponde a la altura de la edificacién que enmarca el patio en
mads de uno de sus costados. Si ésta se encuentra dividida en dos o mas alturas, se debe

tomar la mayor altura. (Ver Anexo Grafico 20).”
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c. Debe plantearse desde el nivel superior de la placa de cubierta del sétano o del
semisétano o del terreno segun corresponda. En las edificaciones con multiples usos
que incluyan el residencial, los patios que se proyecten en los pisos superiores deben
plantearse desde el nivel donde comienzan tas unidades residenciales. En estos casos,
para efectos de contabilizar el lado minimo del patio al que se refiere el literal a del
numeral 3 del presente articulo, la altura total de la edificacién se contara desde el nivel
del piso donde se debe ubicar el patio. Asi mismo, cuando el proyecto plantee piso o
pisos no habitables, La altura de la edificacidn para el calculo de la dimensidn minima
del patio no incluye este (0s) niveles, siempre que el piso o pisos no habitable(s) esté(n)
planteado(s) en niveles inferiores a los pisos que contienen unidades residenciales. De
lo contrario, contabilizara (n) dentro de la altura para el célculo de la dimensién minima
del patio. (Ver Anexo Grafico 21).

d. Cuando se planteen areas de equipamiento comunal privado cubierto y/o areas de
comercio y servicios en el semisétano y/o sétano uno (1), de conformidad con lo
establecido en el articulo 18° del presente Decreto, el lado minimo del patio debe ser
igual o mayor a 1/2 de la altura contada desde el nivel del terreno o placa superior del
sdtano o semisdétano, hasta el nivel del sétano o semisdtano en el cual se proponga dicha
area, en todo caso debe ser igual o mayor a tres (3) metros. El area del patio sirve a
maximo un area equivalente o menor a 10 veces el drea del patio, incluida el area del
patio. (Ver Anexo Grafico 22).

Fuente: Elaboracién propia

De acuerdo con lo establecido en el articulo 16, los voladizos estan permitidos a partir de una altura
de 11.5 metros en las dimensiones que se exponen en la siguiente tabla:

Tabla 4. Dimensiones permitidas de voladizos

Frente en el que se localiza el
voladizo

% del area de fachada con
voladizo

Dimension maxima

publicos

Sobre Av. Carrera 30, Av. Hasta el 100% 1.00 metro
Carrera 80 u otras vias de la Hasta el 60% 1.80 metros
malla vial arterial Hasta el 40% 2.50 metros

Sobre vias malla vial intermedia Hasta el 100% 1.00 metro
o local y demas espacios Hasta el 50% 1.80 metros

Fuente: Elaboracidn propia

1.4.Sistema de reparto de cargas y beneficios
El andlisis de las disposiciones relacionadas con el sistema de reparto de cargas y beneficios que deben
tenerse en cuenta para la formulacién del Plan Parcial abarca los siguientes temas:

A. Cargas urbanisticas
B. Otras obligaciones

C. Condiciones relevantes para la propuesta de delimitaciéon de Unidades de Actuacién Urbanistica
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A. Cargas Urbanisticas
En el articulo 24 del Decreto 621 de 2016 se establece lo siguiente con respecto a las cargas urbanisticas
gue se deben cumplir para poder adelantar desarrollos inmobiliarios:

“Las cargas urbanisticas contempladas en el presente Decreto surgen con el propdsito que los
propietarios del suelo accedan a la edificabilidad permitida dentro del reparto de cargas y
beneficios, establecido entre las condiciones normativas y las necesidades de soportes
urbanos en el contexto inmediato de los proyectos permitidos. Las cargas urbanisticas que
deben asumir los respectivos proyectos son las siguientes:

1. De generacion de espacios publicos peatonales;

2. De ampliacion de las vias de la malla vial local e intermedia contiguas a los predios
localizados dentro del dmbito del presente Decreto;

3. De pago compensatorio como contraprestacion por los beneficios de edificabilidad
adicional otorgados.”

Para cada una de este tipo de cargas el acto administrativo contiene determinaciones que permiten acotar
las condiciones especificas para su cumplimiento. A continuacidn, se presentan dichas condiciones y la
forma en que estas deberian ser aplicadas en el marco de la formulacién del Plan Parcial Bancafé.

Con respecto a las cargas urbanisticas de espacios publicos peatonales, el articulo 25 las identifica de la
siguiente manera:

1. Sobre la Avenida Carrera 30 (Avenida Ciudad de Quito) y la Avenida Calle 80 (Avenida
Autopista Medellin) se debe generar una cesion gratuita de espacio publico peatonal que
conforme junto con el andén existente, un espacio publico peatonal con dimension
equivalente a 12 metros contados a partir del sardinel existente hasta el nuevo lindero del
predio o predios - Lindero resultante.

2. En los siguientes escenarios, se debe destinar el drea faltante o la totalidad para completar
el 20% del drea original del predio como cesion publica obligatoria gratuita, en sobreanchos
de andén sobre las vias de la malla vial local e intermedia y/o en la generacién de plazoletas.
Las plazoletas deberdn tener un drea minima de 100 m2 y deben ser cuadradas o deben
poderse inscribir dentro de un cuadrado. Cuando se plantee plazoleta localizada en la esquina
de la manzana, el lado menor debe ser igual o mayor a 1/3 del lado mayor de la plazoleta o
deben poderse inscribir dentro de un rectdngulo con esas caracteristicas.

a. Cuando el drea cedida de que trata el primer numeral sea menor al 20% del drea original
del predio o predios, o;

b. Cuando no exista el requerimiento establecido en el numeral debido a que en la actualidad
ya exista la dimension igual o mayor a 12 metros contados a partir del sardinel existente, o;

¢. Cuando la manzana no tenga frente directo sobre la Avenida Carrera 30 (Avenida Ciudad
de Quito) o sobre la Avenida Calle 80 (Avenida Autopista Medellin).

(...)
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Pardgrafo 3. Los proyectos que se planteen en predios que tengan frente a vias de la malla
vial arterial diferentes a la Avenida Carrera 30 (Avenida Ciudad de Quito) y a la Avenida Calle
80 (Avenida Autopista Medellin), sobre las cuales exista o, de conformidad con lo establecido
en el Acuerdo 645 de 2016 0 en el respectivo Plan de Desarrollo Distrital, se proyecte la
construccion de una nueva troncal de Transmilenio, deberdn contemplar la carga urbanistica
establecida en el numeral | del presente Articulo inclusive sobre esas vias.” (Subrayado fuera
de texto)

Para el caso en concreto del presente plan parcial se debe aplicar el articulo anteriormente citado
teniendo en cuenta las siguientes premisas:

= Se debe generar cesion gratuita para espacio publico peatonal tanto en el frente de la manzana
que da hacia la Av. Carrera 30, como hacia la Av. Calle 13 en tanto estos dos corredores son
troncales de Transmilenio.

= Teniendo en cuenta que en el frente de la manzana que da hacia la Av. Carrera 30, dicho corredor
es un puente vehicular y que existe un elemento del espacio publico adoquinado que
funcionalmente tiene como Unico propdsito el acceso a los predios en dicho frente (ver figura 4),
se entiende que el calculo de los 12 metros se realiza a partir del sardinel de la calzada sobre el
puente vehicular?.

= Como se presenta mas adelante, la totalidad de las cesiones para espacio publico previstas para
el presente plan parcial supera el 20% del area original, por lo que no son aplicables las
disposiciones del numeral 2 del articulo citado.

Fuente: Google Street View

3 En este aspecto se resalta que, en el Plan Parcial Dispapeles, adoptado mediante el Decreto Distrital 651 de 2019,
se presenta una situacion con las mismas caracteristicas a las identificadas para el presente plan parcial y el célculo
del drea a destinar para espacio publico peatonal en el frente que da a la Av. Cra 30 también se calcula a partir del
sardinel en el que empieza la calzada vehicular sobre el puente vehicular.
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Para las cargas urbanisticas de cesiones de vias publicas de vias locales e intermedias el articulo 26 del
Decreto 621 de 2016 dispone lo siguiente:

“Se debe ceder gratuitamente a favor del Distrito Capital el drea que se requiera para obtener
un andén de minimo cinco (5) metros de ancho, el cual debe ser disefiado, dotado y construido
de conformidad con lo establecido en el Anexo Grdfico No. 27. El drea a ceder en sobre ancho
de andén cuenta dentro del 20% que trata el articulo precedente, sin perjuicio que, por el
cumplimiento de la condicion establecida en el presente articulo, el drea a ceder resulte
mayor al del drea original del predio.

Adicional a lo anterior, se debe ceder el drea que se requiera para conformar una calzada
vehicular de minimo siete (7) metros sobre el frente que el proyecto tenga sobre las vias de la
malla vial local o intermedia. Esta ultima serd de obligatorio cumplimiento
independientemente de que represente una cesion publica mayor del 20%. Hasta tanto no se
conforme la calzada vehicular de siete (7) metros en la totalidad del frente de manzana, se
deberdn plantear bahias de incorporacion vehicular, sobre las cuales se deberd localizar el
acceso vehicular a la edificacion.

Cuando la calada que se deba ampliar hace parte de una via la cual se encuentra dos
manzanas dentro del dmbito del presente Decreto, el proyecto deberd ampliar la calzada lo
necesario para alcanzar una dimension de 3,50 metros desde el eje de la calzada existente
hasta el sardinel propuesto.”

La aplicacidon de las disposiciones del anterior articulo en el presente plan parcial se daria sobre el frente
de la manzana a la Calle 12 B y sobre la Carrera 31, en las cuales es necesario ceder area para lograr las
dimensiones que alli se sefialan.

Finalmente, respecto de las cargas que se deben realizar en contraprestacién de los beneficios de
edificabilidad adicional otorgados el articulo 27 establece que:

“Con base en el reparto equitativo de las cargas y los beneficios establecido para este Decreto,
se podrd acceder a beneficios urbanisticos adicionales en los predios, de acuerdo con las
siguientes condiciones, las cuales aplican de forma acumulativa y progresiva:

Para beneficios urbanisticos adicionales | Aportes voluntarios en dinero para cargas
en los siguientes rangos de IC final para espacio publico y equipamientos por
propuesto (ICF) metro cuadrado de IC adicional propuesto
(ICA)
Entre el IC Bdsico e IC menor o igual a 6.0 0.053 veces el valor de referencia del
predio
Entre el I.C Bdsico mayor a 6.0 y menor o 0.047 veces el valor de referencia del
iguala 7.5 predio
Entre el I.C. Bdsico mayor a 7.5 y menor o 0.051 veces el valor de referencia del
igual a 9.0 predio

(...)

Pardgrafo 2. El valor de referencia serd el establecido por la Unidad Administrativa Especial
de Catastro Distrital - UAECD, del predio donde se ubica el proyecto, en el momento de la
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radicacion en legal y debida forma de la respectiva solicitud de Licencia Urbanistica. Cuando
el proyecto incluya mds de un predio con valores de referencia diferentes, el valor utilizado
serd el correspondiente al predio de mayor participacion, acorde con las siguientes
condiciones:

1. Se debe multiplicar el valor de referencia por metro cuadrado de suelo de cada uno de los
predios por su drea resultante, con el fin de obtener el valor total de cada uno de los predios
y determinar el porcentaje que cada valor de cada predio representa sobre el valor total de
ja sumatoria de los valores de todos los predios objeto de actuacion.

2. Elvalor de referencia por mt2 del predio con mayor porcentaje de participacion econémica
corresponderd al del predio cuyo porcentaje corresponde al mayor, de conformidad con el
numeral anterior. Es decir, el predio de mayor participacion dentro del drea destinada al
proyecto.

En concreto estas cargas son aplicables al Plan Parcial Bancafé teniendo en cuenta dos premisas. En primer
lugar, los beneficios urbanisticos adicionales que son base para el cdlculo de la carga urbanistica se
calculan a partir de un ICB de 3.0, el cual resulta en una edificabilidad base de 23.070 m2. En segundo
lugar, se resalta que la forma de aplicar el ICF en la propuesta urbanistica se debe realizar en observancia
de la definicidn de area de cdlculo para el indice de construccién presentado en la Tabla 2 del presente
documento.

B. Otras obligaciones

El Decreto Distrital 621 de 2016 establece, ademds de las cargas urbanisticas expuestas en el literal
anterior, una serie de obligaciones al desarrollador que tienen un impacto sobre la estructura de costos
del proyecto inmobiliario y que por lo tanto deben estar considerados en la estructuracidn del sistema de
reparto de cargas y beneficios del plan. Estas obligaciones se relacionan con los siguientes items:

= Estacionamientos

=  Equipamiento comunal privado

= Servicios publicos domiciliarios
Si bien el Decreto 621 de 2016 no establece de forma explicita cudl es la cuota minima de cupos de
estacionamiento que se deben disponer para cumplir con esta obligacion, el decreto si incluye en su
articulo 17 previsiones relacionadas con las modalidades de cumplimiento de la misma. En este orden de
ideas se infiere que la cuota minima de estacionamientos que se deben prever en los desarrollos
urbanisticos son las que se establecen en los decretos reglamentarios de las UPZs en la que se localicen
los mismos. Estas cuotas minimas de estacionamientos varian dependiendo del uso a implantar, no
obstante, es importante resaltar que, de acuerdo con lo dispuesto en los paragrafos 2 y 3 del articulo 5
del Decreto Distrital 080 de 2016%, es obligatorio prever también cupos para bicicletas (1 por cada 2 cupos
privados y de visitantes) y cupos para vehiculos que transportan personas con movilidad reducida (1 por
cada 30 cupos privados y de visitantes).

4 Por medio del cual se actualizan y unifican las normas comunes a la reglamentacién de las Unidades de
Planeamiento Zonal y se dictan otras disposiciones
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En cuanto a las modalidades para el cumplimiento de esta obligacién, el articulo 17 enuncia y reglamenta
tres alternativas:

=  Cumplimiento in situ,

= Traslado de la obligacién a otro predio (a una distancia de maximo 500 metros del desarrollo)

= Pago compensatorio
Con respecto a la obligacidon de prever un equipamiento comunal privado el Decreto 621 de 2016
referencia a lo dispuesto al respecto en el articulo 4 del Decreto 080 de 2016, a saber:

“1. Elementos del equipamiento comunal privado: El equipamiento comunal privado estd
conformado por las dreas de propiedad privada al servicio de los copropietarios necesarias
para el buen desarrollo de las actividades a las cuales estd destinada una edificacion. Para
usos residenciales no VIS ni VIP y para otros usos distintos al residencial, se calcula sobre la
Construccion en el uso y/o Construccion Neta, definida en el articulo 2 del presente Decreto.
El equipamiento comunal privado debe tener acceso directo desde las dreas comunes que no
sean de uso exclusivo.

2. Exigencia: Los proyectos comerciales y de servicios empresariales y personales, industriales
o dotacionales (...), y los proyectos residenciales de cinco (5) o mds unidades de vivienda que
contengan dreas comunes, deberdn prever con destino al equipamiento comunal privado, las
dreas minimas en la proporcion y con la destinacion que se sefiala a continuacion. Cuando se
planteen usos distintos en un mismo proyecto, el cdlculo se debe realizar sobre cada uno de
los usos segun la siguiente exigencia:

a. Para sectores reqgulados por fichas reglamentarias sequn normas de los tratamientos de
Consolidacion, Renovacion Urbana y Mejoramiento Integral:

*Proyectos de vivienda, VIS y VIP:
- Hasta 150 viviendas: 6 mts2 por cada unidad de vivienda.

- Mds de 150 viviendas: 8.5 mts2 por cada unidad de vivienda aplicable al numero de
viviendas que exceda 150 viviendas.

*Proyectos de vivienda, no VIS ni VIP: 10 mts2 por cada 80 mts2 de drea neta de construccion
en el uso.

*Para usos diferentes a vivienda: 10 mts2 por cada 120 mts2 de drea neta de construccion

en el uso.
(...)
3. Destinacion:
DESTINACION PORCENTAJE MINIMO
a. Zonas verdes y recreativas en dreas libres 40%
b. Servicios comunales en dreas construidas 15%
c. Estacionamientos adicionales para El porcentaje requerido en cada
visitantes proyecto para completar el 100% de la
totalidad del equipamiento propuesto
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Por ultimo, en lo que concierne a servicios publicos domiciliarios se encuentra que el articulo 31 del
Decreto Distrital 621 de 2016 establece explicitamente que es responsabilidad del titular de la licencia
urbanistica elaborar un documento técnico sobre la existencia de las redes de acueducto y alcantarillado
y que, de ser necesario, la EAB-ESP puede determinar la obligacidén de realizar obras de renovacién y/o
rehabilitacion de la red. Ahora bien, teniendo en cuenta que el desarrollo propuesto se enmarca en un
Plan Parcial, se entiende que la obligacion de adecuar las redes locales de servicios publicos es una
obligacion que hace parte de las cargas locales del Plan Parcial.

C. Condiciones relevantes para la delimitacion de las Unidades de Actuacion Urbanistica.

Un tema importante sobre el cual el Decreto Distrital 621 de 2016 establece condiciones especificas es la
delimitacion de las unidades de actuacion urbanistica de los planes parciales que se desarrollan en su
ambito. En concreto, el pardgrafo 2 del articulo 33, modificado a través del Decreto Distrital 595 de 2017,
sefiala lo siguiente:

“El dmbito de los Planes Parciales y de las Unidades de Actuacidn y/o Gestion Urbanistica
formuladas en las Zonas Industriales puede ser menor que una manzana, siempre y cuando
se cumpla para definir su delimitacion con lo establecido en el articulo 6° del presente
Decreto.” (Subrayado fuera de texto)

De acuerdo con lo anterior se evidencia que la propuesta de delimitacién de las UAU debe cumplir con las
condiciones establecidas en el articulo 6 del decreto en cuestién. Estas condiciones corresponden a las
gue se analizan en la Figura No. 3 del presente documento y que se enlistan a continuacién:

= “1. Contar con un drea de predio original o englobado minima de 1.500 m2 y con la posibilidad de
inscribir dentro del drea util resultante un rectdngulo con drea minima de 630 m2, cuyo lado menor
sea igual o mayor a 18 metros”

= “2. Tener un frente minimo de 35 metros contra la Avenida Carrera 30 (Avenida Ciudad de Quito)
(...). Cuando el frente propuesto esté compuesto por la sumatoria de dos o mds frentes de predios,
estos deben ser continuos y los predios deben ser colindantes entre si. (...)”

= “3. Tener un frente minimo de 12 metros sobre una via de la malla vial local o intermedia existente.
Cuando el frente propuesto esté compuesto por la sumatoria de dos o mds frentes de predios,
estos deben ser continuos y los predios deben ser colindantes entre si. (...)”

Ahora bien, para la definicidn de las UAU es importante traer a colacidn lo dispuesto en el paragrafo 5 del
mismo articulo:

“Pardgrafo 5. El frente minimo de que trata el numeral 2 del presente articulo, aplica siempre
que el predio o predios que se pretendan desarrollar accediendo a la edificabilidad adicional
cuenten con frente sobre la Avenida Carrera 30 (Avenida Ciudad de Quito) o sobre la Avenida
Calle 80 (Avenida Autopista Medellin). Cuando los predios no tengan frente sobre las Avenidas
mencionadas. la aplicacion del numeral 2 se debe cumplir frente a una via vehicular publica
existente, asi:
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1. Cuando sea una via de la malla vial vehicular arterial se deberd cumplir asi mismo con la
condicion establecida en el numeral 3 del presente articulo;

2. Cuando se trate de una via de la malla vial local o intermedia, no se exige el cumplimiento
de la condicion del numeral 2 del presente articulo.”

A partir de lo dispuesto en el anterior paragrafo se identifica que es posible proponer una delimitacién de
UAU que incluya unidades que no tengan frente a la Av. Carrera 30, siempre y cuando cumplan con las
condiciones de drea minima y que, en caso de contar con frente a la Av. Calle 13, cuenten con un frente
de minimo 12 m.

2. Procedimiento administrativo y contenidos minimos del Plan Parcial

En el presente apartado se presentan consideraciones generales relacionadas con el procedimiento
administrativo que se debe surtir para la adopcién del Plan Parcial Bancafé, asi como disposiciones
especificas del Decreto Distrital 080 de 2016 que refieren a los contenidos minimos del plan. Para tal fin
se abordan estos temas en el siguiente orden:

2.1. Etapas administrativas y documentacion requerida para la adopcion del plan.
2.2. Diagnéstico legal conveniencia solicitud de determinantes urbanisticas.
2.3. Contenidos minimos establecidos en Decreto Distrital 080 de 2016.

2.1. Etapas administrativas y documentacion requerida para la adopcion del plan

De forma general, las disposiciones relacionadas con el procedimiento para la formulacién y adopcién de
los planes parciales se encuentra establecida en el Capitulo 1 del Titulo 4 de la parte del libro 2 del Decreto
Nacional 1077 de 2015°. A continuacién se presentan dichas disposiciones en lo que se refiere a:

= |niciativa de los planes parciales

= Etapa de formulacién y revisién

= Etapa de concertacion y consulta
Con respecto a la solicitud de las determinantes urbanisticas, se entiende que este es un procedimiento
administrativo optativo y el analisis especifico del mismo se presenta en el apartado 2.2. del presente
documento.

A. Iniciativa de los planes parciales

En primera instancia, con respecto a quién puede tener la iniciativa de formular planes parciales, el
Decreto Nacional 1077 sefiala en su articulo 2.2.4.1.1.1 lo mismo que se establece en el numeral 1 del
articulo 27 de la Ley 388 de 1997, que: “los proyectos de planes parciales serdn elaborados por las
autoridades municipales o distritales de planeacion, por las comunidades o por los particulares
interesados, de acuerdo con los pardmetros que al respecto determine el plan de ordenamiento territorial”
(Subrayado fuera de texto).

En el distrito, el articulo 22 del Decreto Distrital 080 de 2016 desarrolla para los planes parciales de
renovacion urbana lo dispuesto en el marco normativo nacional de la siguiente manera:

“Los Planes Parciales de Renovacion Urbana podrdn ser solicitados por:

5 Por medio del cual se expide el Decreto Unico Reglamentario del Sector Vivienda Ciudad y Territorio
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1. Las entidades distritales y nacionales con competencia en el tema, en el marco de sus
funciones.

2. Las comunidades presentes en las zonas sujetas a Plan Parcial, mediante organizaciones
civicas debidamente reconocidas en los barrios o localidades, a través de mecanismos
democrdticos que aseguren la representatividad de los elegidos.

3. Los particulares que sean titulares del derecho real de dominio en predios ubicados dentro
de las zonas sujetas al Plan Parcial.” (Subrayado fuera de texto).

Para el caso en concreto del presente Plan Parcial la iniciativa para su formulacion cumple con lo
establecido en el marco juridico enunciado anteriormente en tanto Constructora Bolivar, en calidad de
propietario del predio identificado con FMI 50C-278051, localizado en el dmbito, otorgd poder a
MASTERPLAN S.A.S para que actuara en su representacion como promotor del mismo.

B. Etapa de formulacion y revision.

El Decreto 1077 de 2015 dispone que la primera etapa de obligatorio cumplimiento en el proceso de
adopcidn de un plan parcial es la etapa de formulacidn y revision. Esta etapa a su vez abarca otros
procedimientos administrativos que incluyen:

= Solicitud de factibilidad de servicios publicos

= Estudio de transito

= Determinantes Ambientales para Compatibilidad de Uso de Vivienda Restringido
= Radicaciéon de la propuesta de formulacidn

= Informacion publica y citacion a propietarios y vecinos

= Expedicidn del concepto de viabilidad

En lo que respecta a la solicitud de factibilidad de servicios publicos y al estudio de transito, se detecta
que estos son procedimientos que es necesario adelantar previo a la radicacidon de la propuesta de
formulacién con base en el listado de documentos que deben acompanar la misma. Mientras que el
numeral 6 del articulo 2.2.4.1.1.7 del Decreto Nacional 1077 de 2015 hace referencia a la factibilidad, el
articulo 26 del Decreto Distrital 080 de 2016 es el que dispone la obligatoriedad de acompafar la
formulacion con un estudio de transito.

El procedimiento de solicitud de factibilidad de servicios publicos consiste en obtener el documento
mediante el cual se establecen las condiciones técnicas, juridicas y econdmicas que permiten ejecutar la
infraestructura de servicios publicos dentro de procesos de urbanizacién que se adelanten mediante un
plan parcial. Este es un procedimiento administrativo que se adelanta ante las empresas prestadoras del
servicio.

El estudio de transito es un procedimiento que se encuentra regulado a través del Decreto Distrital 596
de 20078, el cual se encuentra definido en el articulo 1 del mencionado acto de la siguiente manera:

6 Por el cual se sefialan las reglas para la exigencia, realizacidn y presentacién de estudios de movilidad de desarrollos
urbanisticos y arquitectdnicos en el Distrito Capital
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“Estudio que contiene el andlisis riguroso de la situacion actual del transito, de la demanda
vehicular proyectada y de los impactos que el proyecto urbanistico genera sobre la movilidad
circundante y su zona de influencia. Incluye trdnsito vehicular y peatonal, andlisis de colas,
evaluacion de cupos de parqueaderos, semaforizacion, andlisis de puntos criticos y capacidad
vehicular de la malla vial arterial principal y complementaria del drea de influencia del
proyecto.”

Este es un procedimiento que se adelanta ante la Secretaria Distrital de Movilidad (SDM), que tiene el
alcance de, ademas de diagnosticar las condiciones actuales y futuras en materia de movilidad, definir las
acciones que estan a cargo del desarrollador para mitigar los impactos negativos que el nuevo desarrollo
pueda generar sobre el sistema.

En lo que concierne a las “Determinantes Ambientales para Compatibilidad de Uso de Vivienda en Suelo
Restringido”, se tiene que, si bien no es un tramite que esté expresamente definido y reglamentado en el
marco juridico estudiado, este es un procedimiento que se ha requerido en procesos de formulacién de
planes parciales analogos al Plan Parcial Bancafé. A partir del estudio realizado y de consultas preliminares
realizadas con funcionarios de la SDP se establecié que este es un requisito que se ha requerido para la
formulaciéon de planes parciales localizados en sectores normativos del area de actividad industrial en los
gue la ficha normativa no contempla el uso de vivienda. Por lo anterior, y teniendo en cuenta que el uso
residencial hace parte de los usos complementarios del dmbito de aplicacidn del plan (ver tabla 1), no se
requeriria adelantar el tramite en cuestion.

No obstante, es importante resaltar que en el proceso de formulacién del Plan Parcial de Renovacién
Urbana “Dispapeles” (Adoptado mediante el Decreto Distrital 651 de 2019) se adelanté el procedimiento
de “Determinantes Ambientales para Compatibilidad de Uso de Vivienda en Suelo Restringido”. Lo
anterior en tanto el ambito de este Plan Parcial se localiza en el mismo sector normativo y subsector de
usos que Bancafé (ver figura 1). Atendiendo a este antecedente consideramos que es oportuno que en
las conversaciones iniciales con la Secretaria Distrital de Planeacidn se aclare este tema para determinar
si definitivamente le sera exigible o no a este plan parcial surtir esta gestidn ante la Secretaria Distrital de
Ambiente.

Una vez se han adelantado los tramites anteriormente mencionados, se puede proceder a radicar ante la
SDP la propuesta de formulacién del Plan Parcial. El articulo 2.2.4.1.1.7 del Decreto Nacional 1077 de 2015
sefiala cuales son los documentos que deben acompaiiar la radicacién, los cuales se presentan en la tabla
a continuacion:

Tabla 5. Documentos que deben acompaiiar la radicacion de la formulacion del Plan Parcial
1. Si es persona natural, identificacién del propietario o propietarios de los predios que hacen la
solicitud. Si es persona juridica debe acreditar su existencia y representacion legal mediante el
documento legal idéneo, cuya fecha de expedicidon no sea superior a un mes.
2. Poder debidamente otorgado, cuando se actiue mediante apoderado o promotor.

3. Plancha IGAC o plano georreferenciado disponible en el municipio o distrito que haga sus veces a
escala 1:2000 o 1:5000 con la localizacidn del predio o predios objeto de la solicitud e indicando la
propuesta de delimitacién del plan parcial.

4. La relacion e identificacidn de los predios incluidos en la propuesta de delimitacién y sus
propietarios, localizandolos sobre el medio cartografico de que trata el numeral anterior, ademas de
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los respectivos certificados de tradicion y libertad, cuya fecha de expedicidon no sea superior a un mes,
asi como la informacién catastral disponible de los predios objeto de la solicitud.
5. La factibilidad para extender o ampliar las redes de servicios publicos domiciliarios y las condiciones
especificas para su prestacién efectiva.

6. 1.1 Memoria justificativa del plan parcial y sus condiciones de partida y criterios de
Documento disefio, donde se expliquen las condiciones evaluadas en la fase de diagndstico, la
Técnico de pertinencia y procedencia del plan parcial, asi como los objetivos y criterios que

Soporte orientaron las determinaciones de planificacion adoptadas en la formulacién del

que mismo.
contendra 1.2 Presentacion del planteamiento urbanistico proyectado con la definicidn de los
como sistemas del espacio publico y los espacios privados.
minimo: 1.3 Presentacién de la estrategia de gestion y financiacidn y de los instrumentos legales
aplicables para el efecto.
1.4 Cuantificacién general de la edificabilidad total, segin uso o destino y cuantificacién
financiera de la intervencion

2. 2.2 Planos 2.2.1 Plano topografico del area de planificacion, sefialando los predios
Cartografia del con sus Folios de Matricula Inmobiliaria.
en escalas | diagndstico.

1:2000 o 2.2.2 Plano de localizacién de los sistemas generales o estructurantes
1.5000 que proyectados y existentes.
incluya 2.3 Planos | 2.3.1 Plano general de la propuesta urbana o planteamiento urbanistico.
como normativos 2.3.2 Plano de la red vial y perfiles viales.
minimo: dela 2.3.3 Plano de espacio publico y de la localizacion de equipamientos.
formulacion: 2.3.4 Plano del trazado de las redes de servicios publicos.
2.3.5 Plano de usos y aprovechamientos.
2.3.6 Plano de asignacion de cargas urbanisticas.
2.3.7 Plano del proyecto de delimitacidn de las unidades de actuacién
urbanistica y/o de gestion.
2.3.8 Plano de localizacion de las etapas de desarrollo previstas.
2.3.9 Plano de delimitacién de las zonas o subzonas beneficiarias de las
acciones urbanisticas que permitan determinar el efecto de plusvalia,
cuando a ello hubiere lugar.

3. La propuesta del proyecto de decreto que adopta el plan parcial con sus normas urbanisticas.
4. El proyecto de delimitacidn del drea de planificacién del plan parcial.
5. El proyecto de delimitacion de las unidades de actuacién urbanistica.
Fuente: Elaboracidn propia

Radicado el proyecto de formulacidn del plan parcial, el Decreto Nacional 1077 de 2015 establece que es
responsabilidad de la SDP proceder a convocar a los propietarios y vecinos colindantes para que conozcan
y expresen sus recomendaciones y observaciones a la propuesta del plan. Al respecto, el articulo 29 del
Decreto Distrital 080 de 2016 determind que se deben cumplir como minimo las siguientes actuaciones
en el marco del proceso de informacion publica:

1. Publicar en su pdgina web la documentacion presentada por el formulador del Plan Parcial,
garantizando que la misma sea de fdcil consulta por parte de la comunidad en general.
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2. Convocar a los propietarios y vecinos colindantes para que conozcan la propuesta del
proyecto, una vez radicada la formulacion del Plan Parcial, en los términos del Cddigo de
Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso Administrativo.

3. Dar a conocer a los interesados la propuesta urbanistica modificada, en aquellos casos en
los cuales se realicen ajustes a la propuesta de formulacién del Plan Parcial en los términos
del articulo 9 del Decreto Nacional 2181 de 2006, modificado por el articulo 5 del Decreto
Nacional 1478 de 2013, compilado por el Decreto 1077 de 2015 o la norma que lo modifique,
derogue o sustituya.

En simultdneo la SDP realiza la revisién del proyecto presentado, en donde puede requerir a los
solicitantes para realizar los ajustes que considere necesarios para expedir el concepto sobre la viabilidad
del Plan Parcial. Con relacidn a lo anterior es importante mencionar que recientemente, a través de la Ley
2079 de 20217, se hace explicito que, para dar respuesta a las observaciones efectuadas por la SDP, aplica
lo dispuesto en el articulo 17 de la Ley 1437 de 20118, es decir que el solicitante cuenta con 30 dias
calendario a partir de que se le requiere para dar respuesta.

La expediciéon del concepto se realiza mediante resolucion de la SDP y debe contener la respuesta a las
observaciones y recomendaciones presentadas en debida forma por los propietarios y vecinos colindantes
durante el proceso de informacion publica.

C. Etapa de concertacion y consulta.

Uno de los procedimientos que se deben surtir en el proceso de adopcion de algunos planes parciales es
el de concertacién con autoridad ambiental. El articulo 2.2.4.1.2.1 establece cuales son las situaciones en
las que un plan parcial debe surtir dicho procedimiento, a saber:

“1. Los que contemplen proyectos, obras o actividades que requieran licencia ambiental de
acuerdo con lo dispuesto en el decreto unico del sector ambiente y desarrollo sostenible sobre
licenciamiento ambiental o la norma que lo adicione, modifique o sustituya.

2. Los planes parciales que precisen la delimitacion de los suelos de proteccion y/o colinden
con ecosistemas tales como parques naturales, reservas forestales, distritos de manejo
integrado, distritos de conservacion de suelo o zonas costeras.

3. Los que incluyan o colinden con dreas de amenaza y riesgo, identificadas por el plan de
ordenamiento territorial, reglamentaciones o estudios técnicos posteriores relacionadas con
las mismas.

4. Los que se desarrollen en suelo de expansion urbana.”

Como se puede evidenciar, el Plan Parcial Bancafé no se encuentra en ninguna de las situaciones antes
enlistadas, razén por la cual no es necesario adelantar el procedimiento de concertacién ante autoridad
ambiental.

7 Por medio de la cual se dictan disposiciones en materia de Vivienda y Habitat
8 C4digo del Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso Administrativo
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En este orden de ideas, una vez se ha expedido el acto de concepto de viabilidad del plan parcial, la SDP
puede continuar el proceso enviando el expediente del trdmite administrativo junto con el proyecto de
decreto a la Alcaldia Mayor para la expedicién de un decreto con firma de la alcaldesa.

Es importante mencionar que, a través de la Ley 2079 de 2021 se adiciona un paragrafo al articulo 27 de
la Ley 388 de 1997 que establece lo siguiente:

“Si durante el término que transcurre entre la expedicion del acto administrativo de viabilidad
de un proyecto de plan parcial y su adopcion, se produce un cambio en las normas
urbanisticas que afecten el proyecto sometido a su consideracion del Municipio o Distrito, el
solicitante tendrd derecho a que el plan se estudie y se apruebe con base en la norma
urbanistica vigente al momento de la expedicion del referido acto administrativo. Lo anterior
sin perjuicio de que el solicitante pueda acogerse a la nueva normatividad”.

2.2.Diagnéstico conveniencia solicitud de determinantes urbanisticas.

Como se menciond anteriormente la solicitud de determinantes urbanisticas es un procedimiento
administrativo optativo en el marco del proceso de formulacién y adopcion de un plan parcial. Este es un
procedimiento que se encuentra contemplado en el articulo 2.2.4.1.1.3. de la siguiente manera:

“Los interesados podrdn optar por solicitar a la oficina de planeacion municipal o distrital o
la entidad que haga sus veces, que informe sobre las determinantes para la formulacion del
plan parcial en lo concerniente a la delimitacion, las condiciones técnicas y las normas
urbanisticas aplicables para la formulacion del mismo, de acuerdo con los pardmetros que al
respecto determine el plan de ordenamiento territorial o el Macroproyecto de Interés Social
Nacional, cuando este ultimo asi lo prevea.”

Como se evidencia a partir del articulo citado anteriormente, este es un proceso que tiene como finalidad
poner en conocimiento formalmente a la administracién distrital de la intencién de formular un plan
parcial, y de determinar cuales son las disposiciones normativas en las que se enmarca dicha formulacién.
A su vez, a través de este procedimiento se determina la delimitacidon espacial precisa y definitiva del
ambito de planificacion del instrumento a formular.

En este orden de ideas, se considera propicio para el caso del Plan Parcial Bancafé la solicitud de las
determinantes urbanisticas para la formulacién por tres razones:

= Se constituye como una aproximacion formal preliminar ante los encargados de la revisidon y
aprobacion del acto que adopta el instrumento

=  Determina cual es el marco normativo sobre el cual se realizard la revisidon de la formulacién que
se radique del plan parcial y sobre la cudl se expide el acto de concepto sobre la viabilidad del
plan parcial.

=  Permite poner en conocimiento a la administracion distrital del interés de formular un plan
parcial, lo que ayuda a legitimar las actividades de gestidn social que adelante el promotor con
propietarios y moradores del sector.

2.3.Otras determinantes para la formulacién definidas en el marco normativo distrital.
Ademads de las disposiciones del Decreto Nacional 1077 de 2015 respecto de la documentacién minima
gue debe acompafiar la radicacion de la propuesta de formulacidn de los planes parciales, en Bogot3, a
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través del Decreto Distrital 080 de 2016 y del Decreto Distrital 221 de 2020 se han definido algunos
contenidos adicionales que son obligatorios para los planes parciales de renovacion urbana. Mientras que
el Decreto Distrital 080 de 2016 contempla contenidos relacionados con la gestion predial y social en el
plan, el Decreto Distrital 221 de 2020 regula la obligacidon de provisidon de Vivienda de Interés Prioritatio
(VIP) y Vivienda de Interés Social (VIS) en planes parciales.

En concreto se subraya lo dispuesto en el articulo 24 del Decreto Distrital 080 de 2016:

“Para la formulacion del Plan Parcial de Renovacion Urbana, el Documento Técnico de
Soporte debe incluir el estudio de titulos y la estrategia para el saneamiento de los que lo
requieran, relacionados con los predios publicos y privados incluidos en la delimitacion del
proyecto, con la finalidad de determinar el dmbito del plan, la delimitacion de la Unidades de
Actuacion y/o gestion y el cronograma de gestion y ejecucion del plan.”

De igual manera el articulo 25 dispone lo siguiente:

“El Documento Técnico de Soporte del Plan Parcial deberd contener un Plan de Gestion Social
que busque la permanencia de los actores y actividades presentes en la zona del plan parcial.

Para la elaboracion del Plan de Gestion Social se deberd partir de un diagndstico de las
caracteristicas poblacionales, sociales y econdmicas de los habitantes, de las actividades
econdmicas formales e informales y la identificacion de la poblacion interesada en
permanecer y sus expectativas.

El Plan de Gestion Social debe contener como minimo objetivos especificos, metas,
estrategias, cronogramas, costos de su implementacion. Dentro de las estrategias se deberd
contemplar:

1. Prever las dreas requeridas para la permanencia de las actividades econémicas y sociales,
acordes con los objetivos del plan, en el dmbito del mismo.

2. Gestionar enlace con programas distritales sociales y econémicos que atiendan las
principales necesidades de los habitantes y actividades a permanecer.

3. Proponer estrategias para la sostenibilidad financiera de las copropiedades tales como el
aprovechamiento econdmico de las dreas comunes.

4. Definir las condiciones para la mitigacion de los impactos econdmicos que puede generar
el proyecto sobre los habitantes del ambito durante las etapas de ejecucion del plan parcial,
tales como arrendamientos temporales, viviendas transitorias, ayudas monetarias, entre
otros.

5. Implementar los mecanismos de comunicacion que permita el desarrollo de canales
permanentes de interlocucion entre el formulador y los habitantes del ambito del plan parcial
a lo largo de todas las etapas del proyecto.

6. Incorporar los estimulos e incentivos a propietarios y moradores que permitan facilitar
procesos de concertacion, integracion inmobiliaria u otros mecanismos de gestion, dando
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aplicacion a las disposiciones contenidas en el Decreto Distrital 448 de 2014 y demds
disposiciones que lo adicionen, modifiquen o complementen.”.

De acuerdo con lo sefalado en los articulos anteriores, se concluye que la formulacién del Plan Parcial
Bancafé debe incluir en su Documento Técnico de Soporte, ademas de lo definido en la Tabla No. 5, los
componentes de 1) el estudio de situacidn juridica de los predios y estrategia para el saneamiento y 2)
Plan de Gestién Social y Estrategia de Gestidn del Suelo.

Con relacion a las disposiciones relacionadas con la provisidn de suelo para la construccidn de VIP y VIS se
tiene que, de acuerdo con lo establecido en el articulo 6 del Decreto Distrital 221 de 2020, los desarrollos
urbanisticos que se realicen en el tratamiento de renovacion urbana en la modalidad de redesarrollo se
debe destinar como minimo el 20% del area util del proyecto o el 10% del drea construida total del mismo
para Vivienda de Interés Social.

En los articulos 7, 8 y 9 del mismo decreto se establecen cudles son las modalidades para el cumplimiento
de la obligacién, en donde se prevé la posibilidad de cumplir in situ, mediante el traslado de la obligacion
a otro proyecto o a través de un pago compensatorio.

Finalmente, en el articulo 13 se establecen incentivos para aquellos proyectos que dan cumplimiento a la
obligacion in situ y ademas adelantan la construccidn de la VIS, los cuales se presentan en la tabla a
continuacién:

Tabla 6. Incentivos para la construccién de VIS y VIP

Escenario Incentivo
Se puede construir VIP en vez de El 100% de los m2 construidos destinados al uso en cuestion se
VIS, o adicional a la misma descuentan para efectos del calculo del I.C.
Cuando se construyen VIS de El 30% de los m2 construidos destinados al uso en cuestion se
hasta 135 SMMLV® descuentan para efectos del calculo del I.C.
Cuando se construyen VIS desde El 20% de los m2 construidos destinados al uso en cuestién se
136 SMMLV y hasta 150 SMMLV descuentan para efectos de calculo del I.C.

Fuente: Elaboracién propia

3. Resumen Conclusiones y Recomendaciones

A modo de conclusién a continuacidn, se presenta un cuadro resumen de las consideraciones principales
a tener en cuenta en el proceso de formulacién del Plan Parcial Bancafé. En el cuadro se presenta para
cada una de las temdticas tratadas en el presente documento la aplicacion de las disposiciones legales en
concreto para el plan, el articulo especifico que contiene la disposicién y las observaciones a tener en
cuenta para su aplicacion.

% Salarios minimos mensuales legales vigentes
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Disposicion Localizacion ]
Tema ] ) Observaciones
aplicada articulo
Aquellos
dispuestos en la
ficha normativa Decreto
Usos del suelo para el subsector Distrital 621
de uso Il del sector | de 2016,
normativo 1 de la Articulo 7
UPZ No. 108 (tabla
1 del documento)
. Decreto
Indice de Distrital 621
construccion | 3.0 istrital 6 Para efectos del calculo
basico de ’2016' del IC, no se incluyen
Potencial Articulo 2 algunas de las areas que
edificatorio o Decreto no son vendibles (puntos
Indice de Distrital 621 | fiios, éreas descubiertas,
construccion 9.0 de 2016 sétanos, entre otros)
maximo L
Articulo 8
Decreto
Altura maxima 126 metros/ 30 Distrital 621
permitida pisos de 2016,
Articulo 10
Decreto
Distrital 621
Antejardines No se exige
: & de 2016,
Articulo 11
Entre UAU aplican las
Se deben prever . . .
Norma ) _ Decreto dimensiones dispuestas
aislamientos — , .
tipolégica . Distrital 621 | en el articulo 12. Si se
. . posteriores y i
Aislamientos de 2016, plantean varias torres en
laterales entre i .
Articulos 12, | una misma UAU, se
torres y entre . .
) 13y 14 aplica lo dispuesto en el
predios i
articulo 13
La dimensidn maxima
Decreto permitida varia
. i Distrital 621 | dependiendo del tipo de
Voladizos Se permiten )
de 2016, via con el que hay frente
Articulo 16 y de la proporcién de la

fachada con voladizo.
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adicionales por
entreel 4.7% vy el
5.3% del valor
catastral por metro

Disposicion Localizacion ]
Tema . ; Observaciones
aplicada articulo
Resultante de
L Decreto
p L multiplicar el L.
Area minima de la nimero de Distrital 621
.. u
vivienda L de 2016,
habitaciones por ]
Articulo 15
15m2
Entre diferentes L,
. Cuando la edificacién
unidades de .
. plantea diferentes
vivienda el lado . i
. . L. Decreto alturas, equipamiento
Dimensiones minimo es o .
. . Distrital 621 | comunal privado o usos
minimas de los equivalente a 1/3 .
i de 2016, comerciales en los
patios de la altura total de i i .
L, Articulo 15 sotanos se debe aplicar
la edificacidn: en ]
L, otra férmula para el caso
ningun caso
. ] en concreto.
inferior a 3 metros
Para el costado con
Se deben prever 12
. frente a la Av. Carrera 30
metros a partir del | Decreto .
o . L se empiezan a contar los
Espacio publico | lindero de la Distrital 621 i
12 metros a partir del
peatonal calzada de la Av. de 2016, .
, lindero de la calzada
Carrera30ydela Articulo 25
sobre el puente
Av. Calle 13 )
vehicular.
Se debe asegurar
una calzada de
L. Decreto
, minimo 7 metros y .
Vias locales e i Distrital 621
. . un andén de
intermedias L de 2016,
Cargas minimo 5 metros ,
;. Articulo 26
urbanisticas enlaCalle 12By en
la Carrera 31
Se deberd pagar - El potencial edificatorio
una carga basico a partir del cual
equivalente de se contabiliza la
multiplicar el Decreto edificabilidad adicional
Edificabilidad nimero de metros | Distrital 621 | es de 26.915 m2
adicional de 2016
cuadrados ’ El :
, - orcentaje del valor
Articulo 27 P )

catastral que se utiliza
para calcular la carga
depende del indice de
construccion final
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Estacionamientos deben prever os Decreto obligacion a otro

CUpOs para Distrital 080 predio (a una
personas con de 2016, distancia de
movilidad reducida | Articulo 5, maximo 500
y cupos para Paragrafos 2 metros del

. bicicletas y3 desarrollo)

tras dispuestos en el *  Pago
obligaciones Decreto Distrital

Disposicion Localizacion ]
Tema ] ) Observaciones
aplicada articulo
cuadrado del propuesto por el plan
predio. parcial.
La adecuacién o Decreto
Servicios publicos | ampliacion de las Distrital 621
domiciliarios redes estd a cargo de 2016,
del desarrollador Articulo 31
Se aplica en Se contemplan tres
funcién de los usos alternativas para dar
propuestos por el cumplimiento a la
plan en funcién de Decreto obligacion:
(s Distrital 621
las cuotas minimas de 2016 = Cumplimiento in
establecidas en la € ,

UPZ. Ademas, se

080 de 2016

Articulo 17;

situ,
= Trasladodela

compensatorio

e Proyectos de

viviendas que

vivienda, VIS y

VIP:

© H.ajetadl50 6 Decreto
‘”V'ezn as: ) Distrital 621
mt.sd zodr cada de 2016,
unidad de ,

Equipamiento vivienda. Articulo 21
comunal privado o Més de 150 Decreto

viviendas: 8.5 Distrital 080
mts2 por cada de 2016,
unidad de articulo 4
vivienda
aplicable al
numero de
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Disposicion Localizacion .
Tema ] ) Observaciones
aplicada articulo
exceda 150
viviendas.
e Proyectos de
vivienda, no VIS ni
VIP: 10 mts2 por
cada 80 mts2 de
area neta de
construccion en el
uso.
e Para usos
diferentes a
vivienda: 10 mts2
por cada 120
mts2 de drea neta
de construccion
en el uso.
Son aplicables las | Decreto
mismas Distrital 621
condiciones de 2016,
minimas de areay | Articulo 34,
Delimitacién UAU frente que son modificado
aplicables para por Decreto
acceder a Distrital 595
edificabilidad de 2017
adicional
Ley 388 de
1997,
Articulo 27
Es procedente que | Decreto
Masterplan, Nacional
actuando como 1077 de
Iniciativa del plan parcial apoderado de 2015,
Constructora Articulo
Bolivar, sea el 224111
promotor del plan
Decreto
Distrital 080
de 2016,
Articulo 22
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Disposicion Localizacion ]
Tema . ; Observaciones
aplicada articulo
El alcance y contenidos
Decreto , . .
. Se debe adelantar L. minimos del estudio
Estudio de L. Distrital 080 i .
.. el tramite ante estan establecidos en el
transito de 2016, L
SDM i Decreto Distrital 596 de
Articulo 26
2007
Decreto
Se debe obtener la | Nacional
" factibilidad de 1077 de
Factibilidad de L 2015
servicios publicos servicios publicos '
P con las empresas Articulo
correspondientes 2.2.4.1.1.7
Este es un
procedimiento que no
esta definido ni
Procedimientos reglamentado
necesarios en el formalmente.
proceso‘(?e El Plan Parcial Dispapeles
formula.cllon/ Determinantes tuvo que adelantar el
adopcion. Ambientales para No se debe procedimiento a pesar
Compatibilidad de | =, N/A de localizarse en un
Uso de Vivienda tramite sector en el que es uso
Restringido residencial es
compatible. Se
recomienda incluir este
tema en las
conversaciones iniciales
a sostener con la
Secretaria Distrital de
Planeacion.
Decreto
Nacional
Concertacién con | No se debe 1077 de
autoridad adelantar el 2015,
ambiental tramite Articulo
224121
Estudio socioecondmico y plan de | Se debe incluir un Decreto
gestion social estudio Distrital 080
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Disposicion Localizacion ]
Tema ] ) Observaciones
aplicada articulo
socioecondmico y de 2016,
un plan de gestién | Articulo 25
social en el DTS del
plan
Se debe destinar Si ademas de destinar el
como minimo un suelo se construyen las
B L. Decreto .
20% del area util o Distrital 221 unidades de VIS se
VIS/VIP un 10% del area de 2020 deduce una proporcion
total construido i ’ de los m2 destinados al
Articulo 6 ., .
para la uso en funcién del tipo
construccion de VIS de unidad.
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