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DOCUMENTO TECNICO DE SOPORTE
1. INTRODUCCION
1.1. COMPARECENCIA

La suscrita CAROLINA LOZANO OSTOS, mayor de edad, identificada con la Cedula
de Ciudadania No 39°692.985 de Bogota D.C., en calidad de Representante Legal de
FIDUCIARIA BOGOTA S.A., NIT 800.142.383-7, como vocera del Patrimonio
Auténomo denominado FIDEICOMISO LA ARBOLEDA FIDUBOGOTA S.A., NIT
830.055.897-7 , GLORIA INES MORALES VELEZ, mayor de edad, domiciliada en
Bogota D.C., identificada con la Cedula de Ciudadania No 32°530.017 de Medellin...
actuando en mi calidad de Fideicomitente Desarrollador FIDEICOMISO LA
ARBOLEDA - FIDUBOGOTA S.A., NIT 830.055.897-7, entidad que es propietaria
del inmueble identificado con Matricula Inmobiliaria No 50S-40612384 y JULIO
FIGUEROA MELUK,_ identificado con cédula de ciudadania No 17.128.673 de Bogota
D.C.., actuando en calidad de apoderado especial y asesor técnico de FIDUCIARIA
BOGOTA S.A., atentamente nos permitimos manifestarle que presentamos el
Documento Técnico de Soporte en el cual se encuentra la propuesta de Formulacion
del Plan Parcial de Desarrollo “LA ARBOLEDA ”, ante la SECRETARIA DISTRITAL
DE PLANEACION.

1.2. DIRECCION DE NOTIFICACION:
1.2.1.EL SOLICITANTE: Carrera 14 No 93B-32 Oficina 501 Bogota D.C.
1.2.2.EL APODERADO: Calle 96 No 45A-40 IN 2 Apto 604 Bogota D.C.

2. DOCUMENTO TECNICO
2.1. DESCRIPCION ZONA OBJETO DEL PLAN PARCIAL

La zona objeto del Plan Parcial LA ARBOLEDA — POLIGONO A , esta conformada por
un predio, Inmueble identificado con matricula inmobiliaria numero 50S-40612384 de la
Oficina de Registro de Instrumentos Publicos de Bogota D.C. Zona Sur, con la cédula
catastral numero 001358010100000000, ubicado en la KR 15 Este 47-02S , CHIP
AAA0238ECYN en la ciudad de Bogota D.C.,con extension superficiaria de noventa y seis
mil doscientos ochenta y siete metros cuadrados coma treinta y ocho decimetros
cuadrados (96.287,38 M2) , segun Oficio SDP 2-2016-51765 de fecha 2016-11-16; el cual
para dar respuesta a la solicitud de exclusién del Predio de la Carrera 15 Este No 47-02
Sur del Plan Parcial La Arboleda, realizo el analisis de cada uno de los antecedentes y
argumentos expuestos en el radicado 1-2016-43086 y en la parte de Conclusiones y
Decisiones dice:

“Una vez realizado el analisis predial para la delimitacion del Plan Parcial La Arboleda, se
establece lo siguiente:
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1. El area bruta de la predelimitacion del Plan parcial La Arboleda, incluida en el
analisis técnico contenido en el oficio 2-2015-34061 del 14 de Julio de 2015y en la
capa de Planes Parciales de la Base de Datos Geografica Corporativa de la SDP,
corresponde a 164.513, 06 M2 (16,45 Has).

2. Segun el Estudio Técnico contenido en el Oficio 2-2015-34061 , la BDGC de la
SDP y los mapas Nos 11 y 12 del Decreto Distrital 190 de 2004 denominados
“‘ESTRUCTURA ECOLOGICA PRINCIPAL”, al interior del ambito del Plan Parcial
La Arboleda se localiza el area del Corredor Ecolégico de Ronda de las
Quebradas Chiguaza y Chorro Silverio, cuya area corresponde aproximadamente
a 53.666,03 M2 ( 5,3 Has), que debera ser objeto de delimitacién especifica en el
marco del Plan Parcial, y un area de reserva vial de la Avenida de Los Cerros
aproximada de 2.645, 46 M2 (0, 26 Has).

3. Teniendo en cuenta los aspectos contenidos en el Articulo 33 del Decreto Distrital
190 de 2004 POT, para delimitar las areas sometidas a Plan Parcial:

El suelo de proteccion del Corredor Ecolégico de Ronda de las Quebradas
Chiguaza y Chorro Silverio componente de la Estructura Ecoldgica Principal segun
lo dispuesto en el Articulo 75 del Decreto Distrital190 de 2004 — Plan de
Ordenamiento Territorial, divide el Area Bruta del Plan Parcial de 164.513,06 M2
(16,45 Has) en los poligonos Ay B, tal como puede observarse en la Imagen 1y en
la Tabla 1. Fuente: Oficio SDP 2-2016-51765 de fecha 2016-11-16.
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Imagen 5 tomada BDGC — SDP * Calculos realizados por la Direccién de Planes Parciales de la SDP.

96.287,38 15.897,26 2.645,46 77.744,65
‘ | 68.225,68 37.768,77 30.456,91
TOTAL | 16451306]

Tabla 1 Fuente: Oficio SDP 2-2016-51765 de fecha 2016-11-16

De lo expuesto en la tabla 1, se concluye que el poligono del Plan Parcial La Arboleda se
fracciona en los Poligonos Ay B. El Poligono A con un Area Bruta de 96.287,38 m2 (9,63
has) y un Area Neta Urbanizable aproximada de 77.744,65 M2(7,77 has) y el Poligono B
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queda con un Area Bruta de 68.225,68 M2 y un Area Neta Urbanizable aproximada de
30.456,91 M2 (3,04 has). Fuente : Oficio SDP 2-2016-51765 de fecha 2016-11-16.

El predio se encuentra localizado en suelo Urbano, en la Localidad No 4 San Cristébal,
Unidad de Planeamiento Zonal No 50 La Gloria, reglamentada por el Decreto Distrital 407
de 2004, donde el ambito del Plan Parcial quedo definido como Area Urbana Integral-
Zona Residencial con Tratamiento de Desarrollo.
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Imagen Plano 1. Localizacion General de la UPZ y del area del Plan Parcial en Bogota
Fuente: Cartilla UPZ 50 — LA GLORIA.



PLAN PARCIAL LA ARBOLEDA
LOCALIDAD 4 — SAN CRISTOBAL

UPZ 34
20 de |ulic

UPZ 32
UPZ 54
UPZ 5 Pane San Blas
MaIruecos) ensen
Cuchilla
Cuacamay,
.L
!
\.\
NG '
N J n
UPZ 55 \ Y
Dlana Turbay A eA Yo S
TR ) w Wi Quebrada Auame o
‘1 \ I ll:;jh!ﬂ'n—" - = ~
X ‘ «‘"9(‘ - ‘ F v
" Sy 3 o
N \ '“R@!s 3 \ <
\ ‘\\/ : ! ’(q @
) ¢ &)
) ‘ Tl %
- = o
< 4
I L UPZES
) e F ¥ e
Parque Entrenubes | /136 Libertadores
WX
WA DN PLAN PARCIAL LA
\ § 7 \‘;, ARBOLEDA — POLIGONO A
P N L [ 7 ‘

Imagen Plano 2. Localizacion General del area del Plan Parcial en la UPZ 50 — LA GLORIA
Fuente: Cartilla UPZ 50 — LA GLORIA

El Area Bruta del Plan Parcial La Arboleda Poligono A, segun la tabla 1 del Oficio SDP 2-
2016-51765 de fecha 2016-11-16 es de noventa y seis mil doscientos ochenta y siete
metros cuadrados con treinta y ocho decimetros cuadrados (96.287,38 M2), segun el area
de la Actualizacion del Plano Topografico Predio “Lote Chiguaza®™y UAECD 2011 -884385
AK 15 ESTE 47-02 SUR, con Cédigo Topografico Radicacion 2012900695 y Cddigo de
Sector 1013090001 el area bruta da como resultado noventa y seis mil setenta y nueve
metros cuadrados con treinta y dos decimetros cuadrados ( 96.079,32 M2) , resultado del
trazado del limite de la Franja de Adecuacion de los Cerros Orientales en dicho Plano
Topografico. Razon por la cual la Formulacién del Plan Parcial se efectuara con el area
del Oficio SDP 2-2016-51765 de fecha 2016-11-16 ,mientras la UAECD da respuesta a
las radicaciones 2017 1619028 de fecha 28-11-2017 y 2017 1618821 de fecha 28-11-
2017 de Certificacion de Cabida y Linderos del Predio Urbano y del Predio Rural y se
procedera a efectuar una nueva actualizacion del plano topografico con el objeto de
aclarar el limite de la Franja de Adecuacion en el Plano Topografico; dejando aclarada el
Area Urbana objeto del Plan Parcial LA ARBOLEDA vy el Area Rural.

JULIO FIGUEROA MELUK 10
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Imagen Plano 3. Localizacion del area del Plan Parcial en su contexto inmediato
Fuente: Consultoria JFM. Sobre aerofotografia Google Earth — 2013

AREAS DEL PLAN PARCIAL Y EL PREDIO QUE LO CONFORMA

PREDIO MAT. PROPIETARIO AREA BRUTA
INMOBILIARIA (M2)
FIDUBOGOTA S.A.
Ak. 15 este 47-02 sur | 50S - 40612384 Vocera Patrimonio Auténomo 96.287,38 m2
FIDEICOMISO LA ARBOLEDA -
FIDUBOGOTA S.A.

JULIO FIGUEROA MELUK 11
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Imagen Plano 4. Identificacidn del predio que con
Fuente: UAECD, Consultoria JFM.

forma el Plan Parcial

2 ’ ;

El Area del Plan Parcial y el Predio que lo conforman, se encuentran en el Plano PP D-
01, PP D-13 (Fuente: Plano Topografico aprobado UAECD, Oficio SDP 2-2016-51765 de

fecha 2016-11-16, Consultor Formulacion —Investigacion Trabajo de Campo)
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Fotografia 1. Acceso al area objeto del plan parcial desde Av. Los cerros — Carrera 15 este
Fuente: Consultoria JFM. — Fecha: Diciembre 2016

Fotografia 2. Vista al norte desde el barrio las gaviotas - area objeto del plan parcial
Fuente: Consultoria JFM. — Fecha: Diciembre 2016

JULIO FIGUEROA MELUK 13



PLAN PARCIAL LA ARBOLEDA
LOCALIDAD 4 — SAN CRISTOBAL

Fotografia 3. Vista desde Kr 17B Este del area objeto del plan parcial
Fuente: Consultoria JFM. — Fecha: Diciembre 2016

e d - //'I -
Fotografia 4. Patio transitorio SITP, lindero Sur del Predio Objeto del Plan Parcial
Fuente: Consultoria JFM. — Fecha: Diciembre 2016

Los limites del Area sujeta al Plan Parcial, que seria objeto del Tratamiento de Desarrollo,
se describen a continuacion:

JULIO FIGUEROA MELUK 14
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‘ DESARROLLO/ PLANO ACTO
Sl URBANIZACION NO. ADMINISTRATIVO IR O
Ronda Hidraulica y ZMPA
Quebrada Chiguaza, . . Decreto Distrital 190
Quebrada La Vidriera, Sistema de Areas :
oo . /2004, Construido
rbanizacién La  Fortaleza, Protegidas Recurso Proceso de
Norte Desarrollo Quindio La Hidrico. / Legalizacion
Esmeralda, Barrio El Quindio
y Poligono B-Predio CTL
50S-1106623
Plano No 1
Plan Parcial predelimitado Delllmlt.amon
« . . » | Preliminar
Serranias del Diamante”,
. . » | de Planes
incluido en el Plano No1 Parciales
Delimitacién  Preliminar de ’ Decreto 436 de 2006
. Adoptado
Planes Parciales y Suelos
. por el Art 5
pertenecientes a elementos
de Cargas Generales” del Decreto
Sur 436 de
2006
Vereda La Arboleda Rural
Perimetro Urb Resolucion 228/2015 Decreto Distrital
Oriente erimetro Urbano 190/2004
Franja de Adecuacion
. . Decreto Distrital
Occidente | Avenida de Los Cerros Malla Vial Arterial 190/2004

2.2. MEMORIA DESCRIPTIVA DEL PLAN PARCIAL.
2.21. OBJETIVO GENERAL.

Dentro de lo definido en el Decreto No 190 de 2004, “Por medio del cual se compilan
las disposiciones contenidas en los Decretos Distritales No 619 de 2000 y No 469 de
2003” y segun lo previsto en el Oficio SDP 2-2016-51765 del 2016-11-16 Documento
Técnico de Soporte Plan Parcial LA ARBOLEDA, para la formulacién del Plan Parcial LA
ARBOLEDA , como Instrumento de Planeamiento, para el desarrollo de Areas de suelo
Urbano con tratamiento de Desarrollo , el Plan Parcial LA ARBOLEDA, tiene como
objetivo general :

e Mejorar la calidad de vida de los habitantes a través de programas que se haran
realidad a través del Subprograma de Mejoramiento Integral.

e Fortalecer la Vivienda y Economia de la UPZ 50, ya que tiende a consolidarse
como lugar de vivienda.

La UPZ No. 50 LA GLORIA, se localiza en el borde sur oriental de la ciudad de Bogota
D.C. y hace parte del Area de influencia de la “Operacion Estratégica Rio Tunjuelo —
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Centralidad Danubio”, la cualde acuerdo con el Articulo 71 del Decreto 190 de 2004 tiene
como objetivo principal desarrollar el programa de Mitigacion de Amenazas vy
recuperacion Ambiental del Rio Tunjuelo como corredor ecologicoy articulador del sur,. La
Operacion también pretende organizar Equipamientos que den su servicio a la ciudad,
adecuar la zona minera y promover actividades y servicios para las nuevas
urbanizaciones. El sector y las zonas residenciales se beneficiaran por el tratamiento
ecologico, paisajistico y recreativo del sistema natural circundante (Parque
Entrenubes).Esto representa una gran oportunidad para elevar el nivel de calidad de vida
en la zona.

La UPZ ha pasado de conectar la ciudad con la region a articular los asentamientos de
borde de cerro. Para apoyar estos asentamientos se ha conformado la Centralidad de la
Victoria que sirve al sector. A través de la UPZ pasan vias que permiten conectar las
zonas del suroriente con areas de actividad cercanas, principalmente las Centralidades
del 20 de Julio (Centralidad Zonal de Segundo Nivel) y El Restrepo (Centralidad de escala
Urbana).Se encuentra relacionada también la Nueva Centralidad Eje de Integracion
Llanos Nuevo Usme, de escala Zonal como estrategia de ordenamiento para la region.

La Estructura Urbana del Plan Parcial, esta determinada por los elementos que conforman
los sistemas generales, la estructura socio econdmico y espacial y la estructura ecolégica
principal. Ver Planos de Diagnostico PP D-01/14, PP D-02/14, PP D-03/14, PP D-04/14,
PP D-05/14, PP D-06/14, PP D-07/14, PP D-08/14, PP D-09/14, PP D-10/14, PP D-11/14,
PP D-12/14, PP D-13/14 y PP D-14/14

Fuente: (SDP, DTS Proceso Institucional M-PD-157 Noviembre 2016, Planos Decreto 190
de 2004. Consultor Formulacion — Investigacion Trabajo de Campo)

2.2.2, OBJETIVOS ESPECIFICOS:

La elaboracion de la Etapa de Formulacién y Revision del Plan Parcial LA ARBOLEDA
conformada por el Inmueble de la AK 15 Este No 47-02 Sur, descrito en la parte inicial de
este documento, con un area bruta del Plan Parcial de nueve hectareas seis mil
doscientos ochenta y siete metros cuadrados(9.6287 Ha) y un area neta urbanizable de
siete hectareas seis mil cuatrocientos cincuenta y siete metros cuadrados (7.6457Ha), se
fundamenta en la implementacion de una Propuesta de disefio urbano, que con sujecion a
las Determinantes para la Formulacién del Plan Parcial, involucrara los elementos que
conforman los Sistemas Generales, la Estructura Socioecondmica y Espacial y la
Estructura Ecoldgica Principal, de la siguiente manera:

e Dar un uso mas eficiente al suelo, de acuerdo con su vocacion econdémica, social y
ambiental.

e Generar suelo para vivienda de interés social, de conformidad con la politica de
vivienda de la Administracion Distrital, consolidando de esta manera el caracter
residencial del sector y localizando el area exigida para VIP fuera del proyecto o
compensandolo a traves de la ERU.

e Generacioén de espacio publico y equipamiento urbano, cumpliendo con los objetivos y
metas de los respectivos planes maestros, con el propésito de atender las
necesidades de la poblacion.

e Promover un reparto equitativo de cargas y beneficios, identificando con precision las
cargas generales y locales a cargo del proyecto, su forma de distribucion, acudiendo
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para tal efecto a los parametros establecidos en los Decretos Distritales 327 de 2004 y
436 de 2006.

o Realizar el proyecto urbanistico respetando los elementos ambientales incluidos al
interior del ambito de aplicacién del plan parcial.

En este contexto a través del desarrollo del Plan Parcial LA ARBOLEDA , se pretende
adelantar la construcciéon de aproximadamente 1.500 unidades de Vivienda de Interés
Social VIS con todo su equipamiento, logrando una adecuada articulacion con el entorno
en el que se inserta la propuesta urbanistica. El area exigida para la VIP, se localizara
fuera del Proyecto o se compensara a través de la ERU.

2.3. DIAGNOSTICO DE LA SITUACION ACTUAL DEL AMBITO GEOGRAFICO
DEL PLAN PARCIAL

Este Capitulo contiene el Diagnéstico del Area de Influencia del Plan Parcial con relacion
a los Sistemas Generales establecidos en la Propuesta de Formulacion del Plan Parcial.

2.3.1SISTEMAS GENERALES - ESTRUCTURA ECOLOGICA PRINCIPAL
La Estructura Ecoldgica Principal y los Elementos que la constituyen cumplen un papel
importante en el Area de Influencia del Plan Parcial, ya que propenden y son el soporte
ordenador del equilibrio ambiental del &rea dado su valor ecolégico y paisajistico.
Los componentes de la Estructura Ecoldgica Principal, sefalizados en el Plano No 25

“Usos del Suelo Urbano y de Expansion”, Plano No 12 Estructura Ecoldgica Principal” y
Plano No 14 “ Sistema de Espacio Publico” del Plan de Ordenamiento Territorial
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CONVENCIONES DE ESCTRUCTURA
ECOLOGICA PRINCIPAL
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Imagén Plano 5. Estructura ECoIégica Principal
Fuente: Base de datos D.A.P.D. - Consultoria JFM.

Ronda Hidraulica y Zona de Manejo y Proteccion Ambiental Quebrada Chiguaza,
Quebrada Chorro Silverio y Drenaje Quebrada La Vidriera y Quebrada Seca

Las Quebradas Chiguaza, Chorro Silverio y el Drenaje de la Quebrada La Vidriera,
delimitan el Area del Plan Parcial por el costado norte, constituyéndose en el eje de la
Estructura Ecoldgica Principal como corredor ecoldgico y articulador la Ciudad, en sentido
este-oeste.

En el ambito geografico del Plan Parcial, hacia el costado sur , se encuentra la Ronda y la
ZMPA de la Quebrada Seca.

Los lechos de dichas Quebradas en el lindero sur que delimita el Area del Plan Parcial, se

encuentran invadidas por construcciones y llenas de desechos producidos por gran parte
de las invasiones existentes. Ver Fotografias 6y 7, Fuente Consultoria JFM
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Fotografia 6. Estado Quebrada Chorro Silverio, desde la Kr 16C Este
Fuente: Consultoria JFM. — Fecha: Diciembre de 2016
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Corredores Ecolégicos de Ronda

Lo constituyen la Ronda Hidraulica y la Zona de Manejo y Preservacion Ambiental de las
Quebradas Chiguaza, Chorro Silverio , La Vidriera y Quebrada Seca.

R S\

Fotografla 7. Paso Restrlngldo Quebrada La Vldrlera Ronda Hidraulica y ZMPA, desde el fin de Ia Kr 17B
Este
Fuente: Consultoria JFM. — Fecha: Diciembre de 2016

Corredores Ecologicos Viales
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Lo conforman los Controles Ambientales de la Avenida de Los Cerros (Kr 15 Este) via tipo
V-3E, una vez la malla vial Arterial principal este construida. Estos corredores son las
Alamedas de los bordes de las vias de la Malla Arterial Principal y los separadores como
parte del manejo ambiental de las mismas, los cuales, a su vez, son los elementos
conectantes con otros elementos de la Estructura Ecologica Principal.

Parques y Zonas Verdes

En el area de influencia del Plan Parcial, existe una excelente estructura de Parques de
escala Vecinal , de Bolsillo y Zonas Verdes, como resultado del proceso de urbanizacion
tales como los del Barrio Quindio, Parque Urbanizacién Gaviotas, Parque Urbanizacién
Los Pinares, Parque Desarrollo El Pinar y Parque Barrio Miraflores. Asi mismo dentro del
Area de influencia del Plan Parcial, no se encuentran Parques de escala Metropolitana y
Zonal.

En el Area objeto del Plan Parcial LA ARBOLEDA , existen elementos que por sus
valores naturales, ambientales y paisajisticos deben ser conservados, especificamente
con relacion a las Quebradas Chiguaza, Chorro Silverio y la Vidriera, una vez el Distrito a
través del Acueducto y la  SDA recuperen los cauces y las Rondas Hidraulicas;. se
recomienda incrementar la cobertura de vegetacion, en la Ronda Hidraulica y en la ZMPA,
con el fin de recuperar la estructura y funcién, asi como los bienes y servicios eco
sistémicos derivados de esta, a través de acciones de restauracion ecolégica, pues es
conocida que la vegetacion riparia cumple importantes funciones a nivel del ecosistema,
como permitir el desplazamiento de aves, favorecer la retenciéon de sedimentos y
contaminantes que puedan entrar en los cauces.
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LA

Fotografia 8. Quebrada Seca; vista desde la Trv 13C, hacia el Occidente
Fuente: Consultoria JEM. — Fecha: Diciembre de 2016

Fotografia 9. Parque Urbanizacion Los Pinares, esquina TRV 14A Este con Av. de Los Cerros
Fuente: Consultoria JFM. — Fecha: Diciembre de 2016
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En compatibilidad con la prestacion de servicios eco sistémico, las rondas de las
Quebradas en el Area Objeto del Plan Parcial, puede funcionar como area de recreacion
pasiva. Segun la politica Distrital de Biodiversidad, esos espacios son empleados en los
grandes centros urbanos para mitigar las consecuencias del cambio climatico, fortalecer y
articular el corredor ecolégico de ronda con el espacio publico y los usos urbanos del
entorno.

Ver Plano PP D-02 (Fuente: SDP DTS Delimitacion Plan Parcial La Arboleda, Consultor
Formulacion: Investigacion Trabajo de Campo)

Fotografia 10. Parque Vecinal Urbanizacion Gaviota
Fuente: Consultoria JFM. — Fecha: Diciembre de 2016

Arborizacion

En el presente documento se describen las actividades realizadas en desarrollo de la
visita al predio del Plan Parcial de Desarrollo La Arboleda, llevada a cabo el dia 22 de
noviembre de 2017 en la cual se efectud desplazamiento al sitio para observar el entorno
vegetal del predio y conocer de manera general cuales son las especies presentes y si se
encuentran arboles patrimoniales, de interés histérico o cultural, especies vedadas o
envia de extincion, especies raras (por su cantidad en la ciudad), individuos semilleros o
con caracteristicas fenotipicas que deban reproducirse en los programas de arborizacion.
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Componente General

DESCRIPCION

El proyecto se encuentra en la localidad No.4 UPZ san Cristobal, al cual se accede por
vias en pavimento flexible y rigido en algunos tramos, seguido de la continuidad vial hasta
el predio. A continuacion, se muestra una imagen satelital de la ubicacion del predio y del
entorno:

Gréfica 1 Ubicacion del proyecto

Fuente: Google maps

Gréfica 2 Plan parcial - SINUPOT
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Fuente: Secretaria Distrital de Planeacion

Al revisar el SINUPOT se observa que para el Plan Parcial de Desarrollo La Arboleda
existen limitantes o determinantes, tales como, la amenaza por remociéon en masa y el
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corredor ecolégico de ronda de la quebrada Chiguaza, los cuales son tenidos en cuenta
en la implantacién del proyecto.

Gréfica 3. Aspecto general del entorno

En la imagen anterior se aprecia la vegetacion presente en el predio, que denota la alta
invasion de retamo espinoso (Ulex europaeus) y de Helecho marranero (Pteridium
aquilinum), al fondo el barrio Quindié y las vias de acceso a la zona.

ComponenteVegetal

Cobertura Vegetal

El predio en la zona aledafia a la Carrera 14 Este, presenta en general cobertura con
pastos y presencia ocasional de algunas herbaceas, tales como, Plegadera (Lachemilla
orbiculata), Llantén (Plantago sp.), Diente leén (Taraxacum officinale), Guaba morada
(Phytolacca bogotensis) y Trébol (Trifolium sp.); asi mismo, se encuentran pequenas
manchas de Musgo (Sphagnum sp.) sobre las estructuras abandonadas. Dentro de la
cobertura arbustiva y arborea se encuentra Ciprés (Cupressus sp.), Chilco (Baccharis
latifolia), Uchuva (Physalis peruviana), Holly (Cotoneaster pannosus), Cerezo (Prunus
serotina) e individuos jovenes de Eucaliptos (Eucayptus globulus).
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Foto 1. Aspecto de arbustos de Chilco Foto 2. Pastos y con manchas de Baccharis
(Baccharis latifolia) en las estructuras latifolia, se aprecia individuos de retamo
abandonadas espinoso (Ulex eurapaeus

Foto 3. Plegadera (Lachemilla orbiculata) Foto 4. Guaba morada (Phytolacca
bogotensis)
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Foto 5. Pastos y herbaceas emergentes de Foto 6. Trébol (Trifolium sp.) asociado a
Llantén (Plantago sp.) pastos de Kikuyo (Pennisetum
clandestinum)

Hacia la quebrada Chiguaza se encuentran diferentes tipos de cobertura herbacea, tales
como, helechos de los generos Polypodium y Elaphoglossum, arbustos trepadores como
la Curuba (Passiflora sp), arbustos como Sauco (Sambuscus peruviana), Chilco
(Baccharis latifolia), Mora (Rubus sp.) y Holly (Cotoneaster pannosus) y arborea tales
como Cerezo (Prunus serotina).

Es de mencionar que la quebrada se encuentra aislada del predio por un muro en ladrillo
de arcilla.
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Foto 7. En el dosel cerrado se encuentrala  Foto 8. Individuos aislados de Holly
Curuba (Passiflora sp.) (Cotoneaster pannosus)

Foto 10. Helecho del genero
Elaphoglossum en el estrato rasante.

Foto 9. Individuos de Chilco (Baccharis
latifolia).
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Gran parte del predio en su parte central y la colindante con el predio del SITP presenta
un alta invasién de retamo espinoso (Ulex europaeus) y de Helecho marranero (Pteridium
aquilinum).

Es de mencionar que el retamo espinoso es altamente invasora que ha cubierto
rapidamente el predio afectando las especies nativas que se apenas se pueden observar
y en ocasiones aparecen como emergentes debido a la alta competencia que genera por
luz y nutrientes del retamo espinoso. El riesgo que presenta el retamo es que la masa
densa que conforma, es propicio para la generacion de incendios forestales, debido a su
baja humedad y gran cantidad de taninos, que a manera de "grasas" arden con facilidad
y alimentan el fuego. Las llamas que se generan en condiciones como estas se
transfieren con facilidad a la vegetacién cercana, causando incendios de grandes
proporciones (Ecofondo org.co), lo cual se potencializa con la presencia de helecho
marranero muy presente en el predio.

Dentro de las especies nativas que se observan en el predio se tiene Chusque (Chusquea
scandens), Charne (Bucquetia glutinosa), Cucubo (Solanum oblongifolium), Chilco
(Baccharis latifolia) y Mora (Rubus sp.), entre otros. Asi mismo, se encuentran algunos
individuos de la especie introducida Eucalipto (Eucalyptus globulus). En las plantas
herbaceas encontramos Plegadera (Lachemilla orbiculata), Castilleja (Castilleja sp.) y
Guaba morada (Phytolacca bogotensis).

Foto 11. Individuos esporadico de Cucubo Foto 12. Especie invasora Helecho
(Solanum oblongifolium). marranero (Pteridium aquilinum).
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Foto 13. Charne (Bucquetia glutinosa) Foto 14. retamo espinoso (Ulex europaeus)

3.

Conclusiones y

3.1 Realizar el manejo del retamo espinoso que invade el predio siguiendo lo
establecido en la Guia Metodologica para la restauracion de areas invadidas de
retamo espinos”

3.2 Al momento de realizar la visita no se observaron individuos de
alta importancia ecoldgica.
3.3 Una vez realizado el manejo del retamo espinoso y del helecho

marranero, especies invasoras, elaborar el inventario forestal para iniciar el
permiso de tratamientos a la vegetacion ante la SDA.Este inventario debe
elaborarse cumpliendo todos los requisitos establecidos por la Subdireccion de
Silvicultura , Flora y Fauna Silvestre de la SDA.

3.4 De acuerdo al disefio del Proyecto incorporar la mayor cantidad
posible de individuos arbustivos o arboreos encontrados en el predio.
3.5 En el caso que al momento del manejo del retamo espinosose

encuentre algun individuo de importancia ecologicase debera informar a la
Secretaria Distrital de Ambiente, para que indique el protocolo a seguir.
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Fotografia 11. Vista Predio Objeto del Plan Parcial, hacia el Norte, desde La Urbanizacion Las Gaviotas
Fuente: Consultoria JFM. — Fecha: Diciembre de 2016

2.3.2 SISTEMAS GENERALES ZONAS SUJETAS A AMENAZA Y/O RIESGOS

De conformidad con lo previsto en el DTS, Delimitacion de Planes Parciales de Desarrollo
Proceso Institucional M-PD -157 de Noviembre de 2016, Oficio 2-2016-51765 de fecha
2016-11-16, la BDGC de la SDP y el Plano No 3 del POT “Amenaza por Remocion en
Masa” del Decreto 190 de 2004, el Area Bruta del Plan Parcial LA ARBOLEDA , se
localiza en su mayoria en Amenaza Alta y Media por fendmenos de remocion en masa.
Ver Plano PP D-14/14 Fuente: Consultoria JFM

Ver Concepto Técnico No CT: 7908 fecha de Emisién 08 de Enero de 2015, Estudio de
Amenaza y Riesgo por Fendmenos de Remocion en Masa — Fase Il —Proyecto LA
ARBOLEDA, Oficio IDIGER No 2015EE762 O 1 Fol.: 9, Anex :1 de fecha 23-01-2015 en
Documentos Anexos del DTS.
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Imagen Plano 6. Delimitacion de Zonas de Amenaza Alta y Media por Fendmenos de Remocion en Masa
Fuente: Plano No 3 POT “Amenaza por Remocién en Masa”, SDP DTS Proceso Institucional M-PD -157 de
Noviembre de 2016.

2.3.3 SISTEMAS GENERALES- SERVICIOS PUBLICOS

De acuerdo a la Factibilidad de Servicios30500-2017-0979/S-2017-150279 de 24 Agosto
de 2017 la Empresa de Acueducto, Agua, Alcantarillado y Aseo de Bogota, Gas Natural,
Codensa, ETB y la UAESP, el area del Plan Parcial LA ARBOLEDA , cuenta con
Disponibilidad de Servicios Publicos

e Sistema de Acueducto y Saneamiento Basico - Empresa de Acueducto y
Alcantarillado de Bogota. De conformidad con la Factibilidad de Servicios
Publicos emitido por la Empresa de Acueducto Agua y Alcantarillado de Bogota,
con numero de Oficio 30500-2017-0979/S-2017-150279 de 24 de Agosto de 2017,
que establece la Factibilidad de Servicios , para el predio de Matricula Inmobiliaria
50S-40612384, de la KR 15 Este No 47-02 Sur. Por tanto, el area objeto del Plan
Parcial tiene factibilidad de servicio de acueducto y de alcantarillado sanitario y
pluvial en las condiciones que indica esta comunicacion. Ver Oficio 30500-2017-
0979/S-2017-150279 de Agosto 24 de 2017, en Documentos Anexos del DTS y
Planos PP D-03, 04 y 05 Diagnostico Redes de Acueducto, Alcantarillado Sanitario
y Pluvial Area de Influencia del Predio Objeto del Plan Parcial, Imagenes Plano 7,8
y 9.
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Imagen Plano 7. Estructura de servicios publicos - Redes de Alcantarillado Sanitario
Fuente: Oficio EAAB No 30500-2017-0979/S-2017-150279 de fecha 24 de Agosto de 2017
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REDES

= Red Local Pluvial
—— Red Troncal Pluvial

=

Imagen Plano 8 Estructura de Servicios Publicos — Redes de Alcantarillado Pluvial
Fuente: Oficio EAAB No 30500-2017-0979/S-2017-150279 de fecha 24 de Agosto de 2017
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Imagen Plano 9. Estructura de servicios publicos - Redes de Acueducto
Fuente: Oficio EAAB No 30500-2017-0979 /S-2017-150279 de fecha 24 de Agosto de 2017

Gas Natural S.A.: De conformidad con la Disponibilidad de Servicio de Gas Natural
NEDS-5608-2016 de fecha 28/09/2016, la disponibilidad del servicio de gas para la zona
del plan parcial es viable, teniendo en cuenta la ubicacion geografica, uso del suelo y tipos
de clientes que se encuentran en la zona, asi como la infraestructura vial y proyeccion
urbanistica definida actualmente, no obstante debido al caracter del proyecto, es
necesario evaluar con las nuevas especificaciones urbanisticas, la infraestructura faltante
0 necesaria para el cubrimiento del servicio.
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Ver Plano PP D-06 Redes de Gas Natural Fuente: (Consultor Formulacion —
Certificacion de Redes Gas Natural No 10150224-040-2017 del 26 de Enero de
2017) Imagen Plano 10. La infraestructura que aparece en la Disponibilidad de
Servicio de Gas Natural, obedece a un Proyecto objeto de una solicitud realizada a
dicha Empresa.

v )
Imagen Plano 10. Estructura de servicios publicos - Redes de Gas Natural
Fuente: Consultoria JFM, Certificacion de redes: 10150224 -040 — 2017

Gas Natural Fenosa — Enero 26 de 2017

Codensa S.A.: De conformidad con la Disponibilidad definida de Servicio de Energia
Eléctrica emitido por CODENSA, mediante Atencion No pvm 0a122873 de fecha 20
de Junio de 2016, acuerdo con la ubicacion del predio existe disponibilidad del
servicio de energia eléctrica. Ver Disponibilidad del servicio de Energia Eléctrica en
Documentos Anexos del DTS y Plano PP D-07/14 Redes de Energia Eléctrica Area
de Influencia. Consultoria JFM. La infraestructura que aparece en los Planos de
Disponibilidad definida de Servicio de Energia Eléctrica, obedece a un Proyecto
objeto de una solicitud realizada a Codensa.
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Imagen Plano 11. Estructura de servicios publicos - Redes Energia eléctrica
Fuente: Consultoria JFM, Atencion No pvm. 0a122873 de fecha 20 de Junio de 2016
Codensa — Junio 20 de 2016

Empresa de Telecomunicaciones de Bogota S.A. ETB. De conformidad con la
Disponibilidad de Servicios emitida por la ETB, mediante Oficio 220170012181 de fecha
10/03/2017, la prestaciéon del servicio de telecomunicaciones para el Predio Objeto del
Plan Parcial, es viable desde la Central Santa Inés. Ver Oficio Documentos Anexos DTS.

UAESP. De conformidad con la Disponibilidad para el Servicio de Recoleccion de
Residuos Sdlidos, mediante Oficio 20135010015651de Febrero 14 de 2013 de la UAESP,
esta Empresa garantiza la prestacion del Servicio de Aseo en este sector. Ver Oficio

Documentos Anexos DTS.
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2.3.4 TOPOGRAFIA

~ | \ Z \ ¢ el

Imagen Plaho 12. Pla\no fopogréfico

La topografia del predio es bastante inclinada en términos generales con pendientes entre
el 21% al 24%, como se aprecia en la Imagen Plano 11 Actualizaciéon Plano Topogréfico
Aprobado por la UAECD y Plano PP D-12/14 Fuente Consultoria JFM. Esta condicion del
predio por su topografia, asi como la del entorno de sus linderos Norte y Sur, generan una
barrera geografica, que restringe su accesibilidad desde barrios como El Quindio y
Desarrollo Quindio La Esmeralda a mas de las Quebradas Chiguaza y Chorro Silverio,
con sus Rondas y ZMPA invadidas por construcciones ilegales por su lindero Norte y por
el lindero Sur el Patio del SITP, es un desarrollo sin licencia con una via de caracter
privado.

La actualizacion del plano topografico del predio “Lote Chiguaza” UAECD 2011-884385

AK 14 Este 47-02 Sur, se encuentra aprobado Ver Oficio UAECD 2013EE8258 O 1Fol:1,
Anex :0 y copia del Plano Topografico aprobado en Documentos Anexos.
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2.3.5 ESTRUCTURA DE MOVILIDAD

La Via de la Malla Vial Arterial que se encuentran en el Area del Plan Parcial’ La
Arboleda, es la Avenida de Los Cerros Via V-3E se, debera prever el area para el
desarrollo de esta. La seccidn transversal de esta corresponde al tipo V-3E, la cuales
actuan como elementos articuladores del predio del Plan Parcial con la Ciudad. Ver Plano
PP D-08/14 Estructura de Movilidad (Fuente: Plano 17 Sistema de Movilidad del POT
Decreto 190/2004, Consultor Formulacion: Investigacion Trabajo de Campo)

La otra via de la Malla Vial Arterial, que se encuentra en el area de influencia del Plan
Parcial, es la Avenida Tomas Carrasquilla, como un Par Vial Cl 48S — Dg 50S, desde la
Avenida La Victoria hasta La Avenida de Los Cerros. Ambas Vias de la Malla Arterial
Principal y Complementaria que articulan la Ciudad y garantizan su consolidacion. Ver
Plano No PP D-08/14 Malla Vial Arterial Area de Influencia del Plan Parcial (Fuente:
Consultor Formulacién - Plano No 17 Sistema de Movilidad del POT Decreto 190 de 2004)

L
LT T

Imagén Plano 13. Est'i"uc{u.ra de movilidad
Fuente: Consultoria JFM.
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De acuerdo al inventario de la Malla Vial Intermedia y Local, dentro del ambito del Plan
Parcial las vias que prestan continuidad y conectividad son las CL 46C Sur,46D Sur y 46G

Sur y las Kr 16A Este, 16C Este , 17Este y 17B Este , todas en

el Barrio El Quindio y el

Desarrollo Quindio La Esmeralda; con unas pendientes del 20% al 25% rematando

generalmente hacia las Quebradas Chiguaza y Chorro Silverio

con escaleras porque la

pendiente del terreno no permite la continuidad de las vias vehiculares. Hacia el costado
NW del Predio objeto del Plan Parcial en la Urbanizacién Los Pinares y el Desarrollo El

Pinar, se encuentran dos vias de la Malla Intermedia y Local
cuales se conectan a la Avenida de Los Cerros.

Cl 49S y la CI 56S, las

El entorno del area de influencia del Plan Parcial, tiene una malla vial intermedia y local,
producto del proceso de urbanizacion de desarrollos citados anteriormente.

2.3.6 ESTRUCTURA DE ESPACIOS PUBLICOS

CONVENCIONES
ESTRUCTURA ESPAC|O PUBLICO

Parques potlloas

‘Comader accldglicn oe ronda

Franja do Adecuacien

e
T — ¥ pasens sesionalen
==
===

Reserva Forestal camos arlentalas
| & ATV
fol J ! L A

Ihwégen Plano 14. Estructu éhaéid publico
. Fuente: Consultoria JFM

L L
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La Estructura de Espacios Publicos en el Area de Influencia del Plan Parcial La Arboleda
, esta conformada basicamente por los Parques, producto del proceso de Desarrollo de
las Urbanizaciones Barrio Quindio, Altos del Virrey, Barrio Miraflores, Los Pinares,
Gaviotas, y Desarrollo El Pinar. Dentro de la Estructura de Espacios Publicos en el Area
de Influencia , no existen Parques de escala metropolitana y/o zonal. Ver Plano PP D-
09/14 Estructura de Espacios Publicos, Fotografias 8,9 y 10 Fuente: (UPZ 50 La Gloria,
Consultor Formulacion: Investigacion Trabajo de Campo).

Fotografia 12. Parque Vecinal Barrio El Quindio, desde Calle 46C Sur
Fuente: Consultoria JFM. — Fecha: Diciembre de 2016

De acuerdo al analisis efectuado en el Area de Influencia del Plan Parcial y como se
aprecia en el Plano PP D-09/14, se gener?¢ la siguiente clasificacion de Espacios Publicos:

Estructura de Parques Publicos: Corresponde a los Parques Vecinales y de Bolsillo y
las Zonas Verdes. Los Parques Vecinales, de Bolsillo y las Zonas Verdes, corresponden a
los procesos de Urbanizacién citados anteriormente.

Estructura de Plazas, Plazoletas y Paseos Peatonales: Localizadas en las Zonas de
Cesion Tipo A de los procesos de Urbanizacion.

Franja de Adecuacioén: Localizada en el lindero Oriental del Area Objeto del Plan Parcial.
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Corredores Ecolégicos de Ronda: Corresponde a las ZMPA de las Quebradas
Chiguaza , Chorro Silverioy Quebrada Seca.

2.3.7 ESTRUCTURA DE EQUIPAMIENTOS URBANOS

CONVENCIONES

71T

R e TH . i [ sy
UGB 1y 7 Warmimid  Amacoisto cal plan parchil

- Cotacloral Equipamlenios colecva

- Canalen y Cusrpos g0 Aguat

, .Imagen Plano 15. Estructura de Equipéfnientos
Fuente: Consultoria JFM.

La Estructura de Equipamientos Urbanos en el Area de Influencia del Plan Parcial, es el
producto de las Cesiones Publicas de las Urbanizaciones y su uso basicamente esta
concentrado en Educacion, Bienestar Social, Salud y Seguridad. Sin embargo, la UPZ 50
La Gloria, presenta un déficit de Equipamiento Comunal Publico para los sectores de
Administracion Publica, Seguridad y Recreacion y Deportes, de acuerdo al estudio
realizado para la reglamentacion de la UPZ 50. Ver Plano PP D-10/14 Estructura de
Equipamientos, Fuente: (SDP UPZ 50, Consultor Formulacion: Investigacién Trabajo de
Campo)
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Fotografia 13.CED EL Quindio- Equipamientos Educativos -
Fuente: Consultoria JFM. — Fecha: Diciembre 2016

2.3.8 USOS DEL SUELO Y ALTURAS

El Area de Influencia del Plan Parcial, se caracteriza por el uso residencial con actividad
economica en la vivienda. El desarrollo de las urbanizaciones del entorno es de tipologia
unifamiliar y familiar, en alturas de 1 a 3 pisos. Sobre el frente de la Avenida de Los
Cerros en la Urbanizacion La Fortaleza, existe un desarrollo multifamiliar de 5 pisos. Ver
Plano PP D-11/14 Usos del Suelo, Fuente (SDP UPZ 50, Consultor Formulacion:
Investigacion Trabajo de Campo).
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CONVENCIONES
USOS DEL SUELO

=
-

Area objeto cal plan parcal
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Dotecional Equipamianos colesivos
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Imagen Plano 16. Usos del suelo
Fuente: UPZ 50 - POT. Bogota Decreto 190 / 2004

2.3.9 ESTRATIFICACION SOCIOECONOMICA
La localidad de San Cristébal y por ende el Area de Influencia del Plan Parcial, La

Arboleda presenta desarrollos urbanos de estratos uno (1) y dos (2), siendo el estrato
predominante el estrato dos (2).
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Imagen Plano 17. Estratificacion Socio Econdmica
Fuente: Base de datos SDP — Catastro Distrital

2.3.10 CONCLUSIONES

La zona objeto del Plan Parcial “La Arboleda se encuentra ubicada en suelo urbano, en la
Localidad No. 4 de San Cristébal, Unidad de Planeamiento Zonal No. 50 La Gloria, con un
area de 9,6287 Ha conformada por un predio: a) inmueble ubicado en la Kr 15 Este No
47-02 Sur, cuya ubicacién se encuentra delimitada en el DTS Delimitacion de Planes
Parciales de Desarrollo, Proceso Institucional M-PD-157 de Noviembre de 2016.

La localidad de San Cristobal presenta desarrollos de Estratos uno (1) y dos (2), siendo el
estrato predominante en la UPZ 50 y en el Area de Influencia del Plan Parcial La Arboleda
—Poligono A el estrato dos (2).

En el ambito geografico del Plan Parcial, se presentan zonas de Amenaza Alta y, Media
por fendmenos de Remocién en masa, de conformidad con lo sefialado en el Plano No 3
del POT” Amenaza por Remocion en Masa” del Decreto 190 de 2004.

Se considera viable adelantar el proceso de desarrollo del Plan Parcial La Arboleda , en la
zona de Amenaza Alta por Fenédmenos de Remocién en Masa, segun Concepto Técnico
No CT: 7908 fecha de Emision 08 de Enero de 2015, Estudio de Amenaza y Riesgo por
Fendmenos de Remocion en Masa —Fase |l Proyecto LA ARBOLEDA, Oficio IDIGER No
2015EE762 O 1 Fol: 9, Anex: 1de fecha 23-01-2015.

La Estructura Ecologica Principal y los elementos que la constituyen, cumplen un papel
importante en el Area de Influencia del Plan Parcial, ya que propenden y son el soporte
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ordenador del equilibrio ambiental del area dado su valor Ecolégico y Paisajistico. Los
componentes de la Estructura Ecolégica Principal son los siguientes:

e Ronda Hidraulica y ZMPA Quebrada Chiguaza, Quebrada Chorro Silverio,
Quebrada Seca y Drenaje Quebrada La Vidriera

e Corredores Ecologicos de Ronda

e Corredores Ecoldgicos Viales

e Parques y Zonas Verdes

La localidad de San Cristébal presenta un déficit significativo de Equipamientos
Colectivos, con un déficit de tres veces el indicador promedio de la Ciudad.

La relacién de metros cuadrados de zona verde por habitantes es de 3,2 M2 x habitante
que es bajo, comparado con el de la Ciudad que es de 4,7M2 habitante, segun la UPZ 50
La Gloria.

La Malla Vial Arterial que se encuentra en el Area del Plan Parcial La Arboleda , la
conforman la Avenida de Los Cerros via Tipo V-3E, la cual es el frente del Predio objeto
del Plan Parcial y una vez se construyan mejoraran las condiciones de accesibilidad del
sector con el resto de la Ciudad, al articularse con otras vias de la malla Arterial,
Intermedia y Local.

2.4 DECISIONES DE ORDENAMIENTO
Las decisiones y determinantes de ordenamiento incorporadas al predio, tales como:

e La Topografia con unas pendientes entre el 21% y el 24% que imposibilitan la
accesibilidad vehicular desde la Avenida de los Cerros por una parte y por otra
la condicion existente en los linderos Norte y Sur como son la no continuidad
de las vias locales por fendmenos topograficos, que impiden la insercion de la
malla intermedia y local al Predio Objeto del Plan Parcial.

e La existencia de los cauces, Rondas Hidraulicas y ZMPA de las Quebradas
Chiguaza y Chorro Silverio, en el lindero Norte del Predio y en el lindero Sur la
existencia de un Patio del SITP con una via de caracter privado sin Licencia de
Urbanismo restringiendo la accesibilidad al predio por dicho lindero

e Las Zonas de Amenaza Alta y Media por Fendbmenos de Remocion en Masa y
su mitigacién con el Concepto del IDIGER en el Estudio Fase Il Proyecto La
Arboleda.

e La Estructura Ecoldgica Principal.
e La Malla Vial Arterial, Intermedia y Local, la normatividad existente en el
Articulo 18 del Decreto 327 del 2004 para las pendientes de las vias

vehiculares, las cuales no pueden superar el 10% en tramos no mayores a 200
mts
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e Con referencia a la Subdivision Espacial como resultado del proceso de
urbanizacion, el paragrafo 2 del Articulo 24 del Decreto Distrital 327 de 2004
dice” Los suelos de ladera localizados en el area de expansién sur, borde
oriental y cerros de Suba, quedan exceptuados de las disposiciones
establecidas en el presente articulo y solo deben cumplir con una dimensién
minima de lote de 5.000 M2. La aclaracion de esta determinante se plantea
porque en el numeral f) del mismo Articulo del decreto 327 de 2004 dice que
“Los proyectos de uso residencial bajo el sistema de agrupaciéon, se
adelantaran en manzanas con una dimensién maxima de dos (2) hectareas de
area util.”

e Estas decisiones y determinantes, permiten tomar determinaciones para
afrontar una posicion de un planteamiento urbano, en unas condiciones
geoespaciales bien complejas de enfrentarlas y sacar el maximo
aprovechamiento del predio objeto del Plan Parcial, con el cumplimiento de la
normatividad vigente, para su desarrollo. Razén por la cual para efectos de
viabilizar el Planteamiento de la propuesta urbana , el Promotor del Plan
Parcial presento en reunion efectuada en la SDP, el 04 de Diciembre de 2017,
promovida por la Direccion de Planes Parciales, a la cual asistieron las
Direcciones de Planes Parciales, Direccion de Vias, Transporte y Servicios
Publicos y la Secretaria Distrital de Movilidad, una propuesta de implantacion
del Proyecto Urbanistico en el predio ; que a pesar de no ser objeto de la
Adopcion del Plan Parcial, planteaba en el predio las soluciones de movilidad
vehicular, peatonal , estacionamientos , vehiculos de emergencia y de
recoleccion de residuos al Plan Parcial Ver Plano PP F-13 Propuesta de
Implantacion. Dicha Propuesta fue viabilizada en la reunién de Diciembre 04 de
2017, razén por la cual el Planteamiento Urbanistico de la Formulacién cambi6
sustancialmente y se debe tener en cuenta para el analisis de esta respuesta a
las observaciones de la Formulacion.

2.5 PLANTEAMIENTO URBANISTICO

La propuesta urbana se circunscribe en un area de territorio de 9.6287 HA Brutas,
conformado por el Norte con las Quebradas Chiguaza, Chorro Silverio y la Vidriera,
Desarrollo Quindio La Esmeralda y Urbanizacion La Fortaleza, por el Sur con el Predio
Sierras del Sur Oriente y un Patio del SITP sin Licencia, por el Oriente La Franja de
Adecuacion de Los Cerros Orientales y por el Occidente con La Avenida de Los Cerros
AK 15 Via V-3E.
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Imagen Plano 18 Planteamiento Urbano del Plan Parcial
Fuente: Consultoria JFM.

La configuracion morfolégica del Area de Planificacion del Plan Parcial, luego de la
insercion dentro del predio de los Elementos de la Estructura Ecoldgica Principal a saber
Las Quebradas Chiguaza, Chorro Silverio y La Vidriera , los Corredores Ecoldgicos de
Ronda de estas, ZMPA de las Quebradas Chiguaza y Chorro Silverio , la Estructura de la
Malla Vial Arterial, Intermedia y Local, la configuracién del entorno urbano y la Topografia
, determinan espacialmente dentro del predio de la Fiduciaria Bogota S.A., Vocera del
Patrimonio Auténomo Fideicomiso La Arboleda — Fidubogota S.A, un area neta
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Urbanizable para el desarrollo de un proyecto de Vivienda de Interés Social de
conformidad con la politica de la Administracion Distrital, consolidando el caracter
residencial del sector y localizando el area exigida para VIP fuera del proyecto o
compensandolo a través de la ERU.., con el cumplimiento de los objetivos Generales y
Especificos.

AREA OBJETO
EL PLAN PARCIA

CONVENCIONES

CARGAS GENERALES NN
CARGASLOCALES

Imagen Plano 19. Planteamiento Urbano del Plan Parcial — Asignacion de Cargas Urbanisticas
Fuente: Consultoria JFM

Los objetivos generales y especificos, las conclusiones del Area de Influencia del plan
Parcial y las Decisiones de Ordenamiento; conllevaron a la implantacion de Un Superlote
Unico, para el desarrollo de Vivienda, VIS y localizando el area exigida para VIP fuera del
propecto o compenssandolo a través de la ERU.Dadas las condiciones urbanas del
entorno del predio aunadas a la topografia con unas pendientes entre el 21% y 24% y los
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costos del proceso de urbanizacion, no permiten la insercion de este predio dentro del
tejido urbano de su entorno y dicha pieza actia como un elemento independiente , dentro
del area de ciudad que se pretende insertar. Es por eso que la respuesta al planteamiento
urbanistico se sale del contexto normal de un desarrollo urbanistico, ya que por las
condiciones expuestas el sistema de movilidad a nivel local es bien complejo de
implantarlo y sus costos son altisimos por la topografia, conllevando a volver inviable el
proyecto de Vivienda de Interés Social , razén por la cual se planteo una solucion dentro
del desarrollo Arquitectonico del Proyecto, la cual da respuesta a la movilidad vehicular ,
peatonal, estacionamientos , vehiculos de emergencia y de recolecciéon de residuos
solidos en la Propuesta del Plan Parcial. Ver PP F-13 Propuesta de Implantacion ( Fuente
Consultor Formulacion)

2.5.1 Sistema de Movilidad y Propuesta Vial

La Via de la Malla Arterial de la Ciudad, que pasa por el costado Oeste del predio Avenida
de Los Cerros AK 15 Este Via Tipo V-3E, actua como elemento articulador del predio con
la Ciudad. Ver Plano PP D-08/14 Estructura de Movilidad (Fuente: SDP, Consultor
Formulacion Investigacion Trabajo de Campo).
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AV. LOS CERROS (Tipo Via V-3E de 25.00 m. Malla vial arterial) Esc. 1:500
N

CONTROL AVBIENTAL CALZADA  ANDEN ESTE  ANTEUARDIN
— 300
10.00 200

CALZADA PARALELA (de 8.00 m. Malla vial local) Esc. 1:500

Imagen Plano 20. Planteamiento Urbano — Perfiles Viales
Fuente: Consultoria JFM.
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El promotor del plan entregara como carga general 2.435,06 M2 de la Avenida de Los
cerros Via V-3E.

En el Oficio de Actualizacion del plano Topografico, se recomienda plantear una calzada
paralela a la Avenida de Los Cerros y de esta manera se estd dando cumplimiento al
Articulo 182 del Decreto 190 de 2004, sobre Accesos Vehiculares a Predios con frente a
Vias de la Malla Arterial. A partir de esta via de accesibilidad al predio la solucién dentro
del Superlote unico la da el hecho Arquitectdnico, que se proponga. De acuerdo a las
obsrvaciones de la Formulacion del Plan Parcial, la calzada de dicha via se propuso de
6,00 Mts y el radio de giro se amplio a 4,00 Mts , para permitir la maniobra de sobrepaso
de los vehiculos de transporte publicoy la ampliacién del radio de giro que facilita la
maniobra de los vehiculos. Ver Plano PP F-01 Fuente ( Consultoria JFM)

2.5.2 Sistema de Espacio de Espacio Publico y Equipamientos

La propuesta urbana contempla 20.640,23 M2 para zonas verdes y recreativas,
representadas en una Alameda y una Zona Verde Globo 1 de 11.201,98 M2 que parte
desde el Control Ambiental de la Avenida de Los Cerros, sobre el costado sur del predio
hasta la Servidumbre de la Tuberia de Acueducto 24”;luego se plantean sucesivamente
sobre el costado sur del predio en direcciéon WE, una Cesion adicional Globo 1 y Globo 2
de 7.909,40 M2 para aumento de edificabilidad y para cumplir el estandar de Zonas
verdes por habitantes del Plan , intermedio entre estos dos Globos de Cesion Adicional se
plantea una Cesion obligatoria Globo 2 de 1.528,85 M2 rematando todas las Zonas
Verdes contra la Franja de Adecuacion , dando cumplimiento a las cesiones requeridas
por Norma y al estandar de Zonas Verdes por habitante para las 1500 viviendas VIS; que
sumados a los 1.578,19 M2 de Control Ambiental dan 22.218,42 M2. Para el
Equipamiento Comunal Publico se propone un Predio de 5.990,98 M2, localizado frente al
Control Ambiental Globo 1 y la calzada paralela, manteniendo el caracter de accesibilidad
desde via publica con las correcciones y precisiones expuestas en las Observaciones a la
Formulacion del Plan Parcial.

En las cesiones publicas para equipamientos, la Administracion Distrital podra
desarrollar usos de educacion, bienestar social y/o salud para atender el déficit de
equipamientos del sector identificado en el Diagnostico del Area de Influencia del Plan
Parcial.

En los usos desarrollados en las zonas de cesidén para equipamiento comunal publico la
Administraciéon Distrital debera garantizar la mitigacion de los impactos negativos que
puedan generar sobre el espacio publico y sus vecinos, para lo cual se deben tomar las
medidas necesarias para controlar impactos ambientales, sociales, sobre la salud o
fisicos, de acuerdo con las normas vigentes respecto de cada materia. Ver Plano PP F-02
Fuente ( Consultoria JFM)

2.5.3 Usos del Suelo

Los predios incluidos en el ambito geografico del plan parcial se encuentran distribuidos
en un Superlote Unico, con un suelo destinado a VIS y podran desarrollar los usos dentro
del area de Actividad Urbana Integral — Zona Residencial , de la siguiente manera:
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Suelo A‘?::‘ie\?i;ae d Uso principal Uso complementario
VIS Urbana Vivienda Multifamiliar | Comercio Vecinal sin
Integral — sobrepasar 500 M2 por
Zona manzana.
Residencial

2.5.4 Normas Volumétricas y Asilamientos

Vivienda y comercio

La altura maxima sera la resultante de la correcta aplicaciéon de los indices de ocupacién y
construccion y de los aislamientos contemplados en el presente decreto, con las
siguientes precisiones:

e La altura libre entre placas de piso sera como minimo de 2,20 metros.
e La altura maxima entre afinados superiores de placas o cubierta no puede
sobrepasar 3.80 metros. Los pisos que superen esta altura se contabilizaran como

dos (2) pisos 0 mas, uno por cada 3.00 metros o fraccion superior a 1.50 metros.

e Cualquier espacio habitable destinado para usos de vivienda, comercio, servicios,
dotacional e industrial se contabiliza como piso.
e ElI piso que se destine a estacionamientos cubiertos, areas de maniobra y
circulacion de vehiculos, con un minimo de un 60% de su area con esta
destinacion, asi como a instalaciones mecanicas, puntos fijos y equipamiento
comunal privado, se considerara como no habitable.

Se debera generar antejardin contra todas las vias y alamedas, a excepcién de aquellos
costados que cuenten con control ambiental. Las dimensiones de antejardines y
aislamientos se definiran con base en la altura y uso propuestos, de acuerdo con la

siguiente tabla:

Aislamientos Y Antejardines

USOS NUMERO | ANTEJARDIN AISLAMIENTOS MINIMOS
DE PISOS MINIMO ENTRE CONTRA PREDIOS
EDIFICACIONES VECINOS
Vivienda De1a3 3.00 5.00 3.00
Multifamiliar,
dotacional vy,
comercio.
De4ab 4.00 7.00 4.00
De6a7 5.00 9.00 5.00
De 8a 17 7.00 1/ 2 de la altura | 1/3 de la altura total
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| 18omas |  10.00 | total |

Cuando se planteen senderos de acceso a las areas privadas desde los costados
que colinden con zonas de cesion publica para parque o equipamiento o areas de
control ambiental, éstos deberan tener, como minimo, 3 metros de ancho.

Cuando estos senderos no ofrezcan posibilidad de acceso, los mismos podran
tener 2 metros de ancho.

Cesion Publica para Equipamientos

Las normas urbanisticas aplicables a las zonas de cesién para equipamientos son las
establecidas por la Administracion Distrital dependiendo del uso especifico del mismo.

2.6 ESTRATEGIA DE GESTION Y FINANCIACION
2.6.1 ESTRATEGIA DE GESTION

En cumplimiento de lo ordenado en el numeral 1.3 del Articulo 7 del Decreto Nacional
2181 de 2006, a continuacion, se presenta la estrategia de gestion y financiacion del Plan
Parcial LA ARBOLEDA

El desarrollo del Plan Parcial se lleva a cabo a través de una unidad de gestion
urbanistica que corresponden al inmueble de la Kr 15 Este No 47-02 Sur de propiedad de
la Fiduciaria Bogota S.A. Fideicomiso La Arboleda. Lo anterior tomando en consideracion
que la unidad de gestidon urbanistica planteada corresponde a un solo inmueble, y este, a
su vez, es propiedad de un solo propietario, y por lo tanto a esta se le debe dar el
tratamiento de unidad de gestidén, de acuerdo a lo contemplado en el articulo 19 del
Decreto Nacional 2181 de 2006.

De esta manera se plantea una Unidad de Gestién Urbanistica, la cual se encuentra

identificada en el capitulo denominado Delimitacion de Unidades de Gestién Urbanistica
del presente documento.
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Plano 21. Planteamiento Urbano del Plan Parcial — Unidades de Gestidon Urbanistica

Fuente: Consultoria JFEM.
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La Unidad de Gestion que constituye el Plan Parcial “La Arboleda , sera urbanizada y
construida como una unidad de planeamiento.

En consecuencia, para efectos del desarrollo de esta unidad de gestién, el propietario
respectivo podra solicitar una unica licencia de urbanizacion o contar con la aprobacion de
un unico proyecto general, en los términos del articulo 48 del Decreto Nacional 1469 de
2010, o la norma que la modifique, complemente o derogue, sin que se requiera
previamente adelantar el procedimiento administrativo al que se refiere el capitulo VI del
Decreto Nacional 2181 de 2006.

2.6.2 ESTRATEGIA DE FINANCIACION
Tomando en consideracion que el presente Plan Parcial sera desarrollado a través de Una
Unidad de Gestidn, se debera definir la estrategia que se plantearan para efectos de lograr
la financiacion requerida para su ejecucion.

No obstante, para efectos de financiar su ejecucién, ademas de los aportes en dinero que
podran realizar los propietarios, se podra acudir a la vinculacion de inversionistas y/o a la
obtencion de créditos, con el propdsito de obtener los recursos econdémicos necesarios
para atender las cargas generales y locales que deban asumir de conformidad con el
reparto equitativo de cargas y beneficios realizado en el presente caso, segun lo dispuesto
en el Decreto Distrital 436 de 2006, asi como los demas costos requeridos para la
ejecucion del proyecto respectivo.

De igual manera, y de conformidad con lo preceptuado por el articulo 38 del Decreto
Distrital 190 de 2004, en concordancia con lo previsto en el Decreto Distrital 436 de 2006,
las entidades publicas deben asumir la financiacién de las cargas generales que, de
acuerdo con el reparto de cargas y beneficios, no deban ser asumidas por los propietarios
de la unidad de gestion.

CRONOGRAMA DE EJECUCION DEL PLAN PARCIAL LA ARBOLEDA -
POLIGONO A
No. DE
EASES VIVIENDAS TOTAL, DE PERIODO,DE
VIVIENDAS EJECUCION
UG VIP VIS
1 1 1.499 1.499 2017-2020

Este cronograma es de caracter indicativo y dependera de las condiciones del mercado en
el desarrollo del proyecto.

2.7 IDENTIFICACION DE AREAS GENERADORAS DE PLUSVALIA

JULIO FIGUEROA MELUK 55



PLAN PARCIAL LA ARBOLEDA
LOCALIDAD 4 — SAN CRISTOBAL

En virtud de que en el Plan Parcial no se va a destinar los predios a un uso mas rentable o
a incrementar el aprovechamiento del suelo en términos de indices de edificabilidad, no
habra lugar a la generacion de efecto plusvalia. No obstante, lo anterior, de conformidad
con las normas legales, reglamentarias y locales que rigen la materia, este es un tema que
deberan evaluar las autoridades Distritales competentes en el marco de sus respectivas
competencias y de dicha normatividad.

El analisis comparativo de la normatividad anterior y actual del predio que conforma el
Plan Parcial, servira para determinar si en estos se configura algun hecho generador de
plusvalia.

Norma Anterior
Acuerdo 6/90
Decretos Reglamentarios 734 y 737 de 1993

Normas de Desarrollo por Urbanizacion
Poligono: D-RG-A-3 (E.MET V)
Tratamiento: Desarrollo

Area de Actividad: Residencial General
Densidad: Autorregulable

Area Neta Urbanizable: 8.46 Ha

Numero Total de Viviendas: 1.776 Unidades
Area Promedio Vivienda: 60.00 M2

Area Total Construida: 106.560 M2

Norma Actual

POT

Decretos 190 y 327/2004

UPZ 50 La Gloria, Decreto

Normas de Desarrollo por Urbanizacién

Tratamiento: Desarrollo

Area de Actividad: AUl — Zona Residencial

Area Neta Urbanizable AUI : 77.612,73 M2
Numero Total de Viviendas VIS y VIP: 2.200 Unidades
Area Producto Inmobiliario Tipo: 60.00 M2/

Area Total Construida Vivienda VIS y VIP: 135.822,28 M2

2.8 CUANTIFICACION GENERAL DE LA EDIFICABILIDAD TOTAL SEGUN USO
O DESTINO

La propuesta de cuantificacién general de edificabilidad total, segin uso y destino para el
uso de Vivienda planteado en el Plan Parcial, es el siguiente:

Uso: Vivienda VIS
Indice de Ocupacion / ANU: 0.28
Indice de Edificabilidad/ ANU: 0.80

ipdice de Edificabilidad Final/ANU: 1.08
Area Unidad de Vivienda (Dcto 436 de 2006): 55.00 M2
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Numero total de Viviendas planteadas en lote VIS: 1.499Unidades
Area total construida en Vivienda VIS: 82.506,00 M2

2.9 CUANTIFICACION FINANCIERA DE LA INTERVENCION:

La cuantificacion Financiera de la Intervencion se estima en $ 9.842'526.233,84 valor que
corresponde al costo de las cargas locales a saber:

2. VALORACION CARGAS LOCALES Y OBLIGACIONES URBANISTICAS

Area (m2) Vir m2 Vir total
CONTROL AMBIENTAL(Av. Los Cerros AK. 15) CON TRATAMIENTO DE 1.578.19 $ 150.000,00 $ 236.728.095,00
ALAMEDA
NSTRI ION CALZADA PARALELA DE ACCE AL PREDIO (PERFIL

CONSTRUCCION CALZA CCESO O ( 80 0,00 $ 650.000,00 $0,00
MTS)
CESION Y ADECUACION SUELO PARA PARQUES PUBLICOS 20.640,23 $ 150.000,00 $ 3.096.034.499,10
CESION Y ADECUACION PARA EQUIPAMIENTOS PUBLICOS (EMPRADIZADO) 5.990,98 $ 20.000,00 $ 119.819.533,12
NIVELACION DEL PREDIO, AJUSTE DE NIVELES, RELLENOS, TRANSPORTE. 79.111,12 $ 38.000,00 $ 3.006.222.666,40
OBRAS DE MITIGACION PARA OBRAS DE URBANIZACION * 7.989,36 $ 70.000,00 $ 559.255.339,65
REDES DE ACUEDUCTO Y ALCANTARILLADO PLUVIAL Y SANITARIO 585,00 $ 80.000,00 $ 46.800.000,00
PEATONALES 3.096,03 $ 250.000,00 $ 774.008.624,78
CUMPLIMIENTO DE LA OBLIGACION DE SUELO UTIL PARA VIP (Dec. 1077/2015
-art. 2.2.2.1.5.2 Porcentajes minimos de suelo para el desarrollo de Programas de 7.329,81 $ 50.400,00 $ 369.422.296,99
Vivienda de Interés Social e Interés Social Prioritaria)
FORMlULACION DE PLAN‘I?ARCIAL (Incluye estudios, disefios, levantamientos 1 $ 700.000.000,00 $ 700.000.000,00
requeridos para la formulacién del plan parcial)

1 $ 896.000.000,00 $ 896.000.000,00
INTERVENTORIA DE OBRAS Y DISENOS
TOTAL COSTOS CARGAS LOCALES $ 8.908.291.055,04

2.10 DETERMINACION PRODUCTO INMOBILIARIO TIPO / DECRETO 436 DE
2006

En el plan parcial se desarrollara vivienda de interés social , en cumplimiento de las
normas nacionales y distritales sobre la materia. Es asi como, de acuerdo con la Ley 388
de 1997, los Decretos Distritales 190 y 327 de 2004 y 436 de 2006 y el Decreto Nacional
075 de 2013 se prevé el desarrollo aproximado de 1.500 unidades de vivienda, en un area
util de uso residencial, de 46.863,70 m2 asi:

USO PRODUCTO TAMANO TOTAL, DE
INMOBILIARIO PROMEDIO VIVIENDAS
JULIO FIGUEROA MELUK 57

ARQUITETCTO



PLAN PARCIAL LA ARBOLEDA
LOCALIDAD 4 — SAN CRISTOBAL

| VIVIENDA | VIVIENDA VIS | 55.00 M2 [ 1.499

En concordancia con el Decreto Nacional 075 de 2013 “Por el cual se reglamentan el
cumplimiento de los porcentajes de suelo destinado a programas de Vivienda de Interés
Social para predios sujetos a los tratamientos urbanisticos de desarrollo y renovacion
urbana y se dictan otras disposiciones”, para el Tratamiento de Desarrollo en predios con
usos diferentes al industrial o al dotacional, el minimo establecido para generacion sobre
area util es del 20%, tal como lo establece el articulo 4° del mencionado Decreto Nacional
en los siguientes términos:

“Articulo 4. Porcentajes minimos de suelo para el desarrollo de Programas de Vivienda
de Interés Social Prioritaria (VIP) en tratamiento de desarrollo. De conformidad con lo
previsto en el articulo 46 de la Ley 1537 de 2012, en el componente urbano de los planes
de ordenamiento territorial de los municipios o distritos con poblaciéon urbana superior a
100.000 habitantes y de los municipios localizados en el area de influencia de aquellos
con poblacion urbana superior a 500.000 habitantes conforme los criterios previstos en el
paragrafo 1 del articulo 91 de la Ley 388 de 1997, se deberan definir los porcentajes
minimos de suelo para el desarrollo de programas de vivienda de interés social prioritaria
(VIP).

Dichos porcentajes se exigiran tunicamente en las actuaciones de urbanizacion de predios
regulados por el tratamiento de desarrollo que se encuentren ubicados en suelo urbano o
de expansion urbana en zonas o areas de actividad cuyos usos sean distintos a los
industriales, dotacionales o institucionales y que se urbanicen aplicando la figura del plan
parcial o directamente mediante la aprobacion de la correspondiente licencia de
urbanizacion.

Estos porcentajes se incluiran en los planes parciales o en las normas urbanisticas que
regulen la urbanizacién de los citados suelos sin el tramite de plan parcial. En todo caso,
cuando el plan parcial o el proyecto urbanistico contengan usos residenciales el citado
porcentaje no podra ser inferior al previsto en el siguiente cuadro:

TIPO DE VIVIENDA Porcentaje minimo de sue_lo_ sobre area util residencial de
vivienda

VIP 20%

De acuerdo con todo lo anterior, este plan parcial generara un minimo del 20% del area
util del suelo destinado a uso residencial o sean 7.329,81 M2 para el cumplimiento de la
obligacion VIP, asi, el cual se dara por fuera del Proyecto o compensandolo a través de la
ERU, para el caso de Bogota D.C. .

TIPO DE VIVIENDA SUELO VIP AREA
VIP Suelo VIP 7.329,81
TOTAL 7.329,81

2.11 ESTIMATIVOS DE POBLACION Y CALCULO DE CESIONES DE AREAS
VERDES REQUERIDAS SEGUN EL ESTANDAR DE 4 M2 DE AREA VERDE
x HAB
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i Zona verde por Hab
Area promedio Numero Habit . . (politica de consolidacion
Uso Und. Vivienda Viviendas prom/viv Numero Habit. de metas del Plan Maestro
de Espacio Publico)
RESIDENCIAL VIS 55 1499 3,44 5.160 4,0m 20.626,24

212 ZONAS VERDES PROPUESTAS EN EL PLAN PARCIAL SEGUN
ESTANDAR DE 4M2 DE AREA VERDE x HABITANTE

De acuerdo con esto, al revisar las areas verdes que se proyectan en el plan parcial se
obtiene que, en funcion de la poblacion proyectada, el indice de espacio publico por
habitante resultante es de 4,02 mt/hab (ver tabla).

CESION PARA PARQUES PUBLICOS 12.730,83
CESION ADICIONAL PARA PARQUES 7.909,40
TOTAL ZONAS VERDES PROPUESTAS 20.640,23
ZONAS VERDES PROPUESTAS/HABITANTE 4,00
TOTAL ZONAS VERDES EXIGIDAS 20.640,23
ZONAS VERDES EXIGIDAS/HABITANTE 4,00

213 PROYECTO DE DELIMITACION DE LA UNIDAD DE GESTION
URBANISTICA (VER PLANO 2/2, PP F-05 PLANOS DE LA FORMULACION)

En cumplimiento de lo ordenado en el numeral 1.3 del Articulo 7 del Decreto Nacional
2181 de 2006, a continuacion, se presenta la estrategia de gestion y financiacion del Plan
Parcial La arboleda .

El desarrollo del Plan Parcial se lleva a cabo a través de una unidad de gestion
urbanistica que corresponden al inmueble de la AK 15 Este 47-02 Sur de propiedad de la
Fiduciaria Bogota S.A., Vocera del Patrimonio Autonomo Fideicomiso La Arboleda —
Fidubogota S.A. Lo anterior tomando en consideracion que la unidad de gestion
urbanistica planteadas corresponde a un solo inmueble, y este, a su vez, es propiedad de
un sélo propietario, y por lo tanto a esta se le debe dar el tratamiento de unidad de
gestion, de acuerdo a lo contemplado en el articulo 19 del Decreto Nacional 2181 de
2006.

De esta manera se plantea una Unidad de Gestién Urbanistica, la cual se encuentra
identificada en el capitulo denominado Delimitacién de Unidades de Gestién Urbanistica
del presente documento.

Unidades de gestion y etapas para el desarrollo del plan parcial. El presente plan
parcial se desarrollara en una (1) unidad de gestion, tal como se encuentran identificadas
en el plano Estructura del Plan Parcial No. 2/2 “Asignacién de Cargas Urbanisticas,
Unidades de Gestion Urbanistica, Etapas de Desarrollo Previstas, que hace parte del
presente decreto, asi:
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. , % AREA % %
DESCRIPCION m BRUTA ANUT | ANU2
1. AREA BRUTA 96.287,38 100,00%
2. SUELO NO OBJETO DE REPARTO 17.176,26 17,84%
2.1 SISTEMA HiDRICO DE RONDAS 15.890,40
211 Ronda Hidraulica y ZMPA Quebrada La
Chiguaza 14.423,05 14,98%
212 Ronda Hidraulica y ZMPA Quebrada Chorro
Silvero 1.467,35 1,52%
2.2 SERVIDUMBRES NO OBJETO DE
REPARTO 1.285,85
2.2.1 | servidumbre Red de 24" EAB - ESP 1.285,85 1,34%
3 SUELO BRUTO OBIJETO DE
’ REPARTO 79.111,12 82,16%
3.1 SUELO PARA CARGAS GENERALES 2.645,73 2,75%
3.1.1 | SISTEMA VIAL ARTERIAL 2.645,73
Cesion Reserva paramentacion vial Av. Los
3111 E:):C\)/S-QEKkvléslida para aumento de 2,53%
edificabilidad) Globo 1 2.435,98
Cesion Av. Los Cerros AK. 15 tipo V-3E (por
Globo 2 209,75
AREA NETA URBANIZABLE 1
4. (valida para indice de
Construccion y Ocupacion) 76.465,40 100,00%
4.1 CONTROLES AMBIENTALES 1.578,19 2,06%
4.1.1 | Cesién Control Ambiental Globo 1 190,77 0,25%
4.1.2 | cesién Control Ambiental Globo 2 1.169,72 1,53%
4.1.3 | Cesion Control Ambiental Globo 3 217,70 0,28%
E AREA NETA URBANIZABLE 2,

’ (Valida para calculo de Cesiones) 74.887,21 100,00%
6. CESIONES PUBLICAS 28.023,51 36,65% 37,42%
6.1 CESON MALLA VIAL LOCAL

(Calzada paralela) Globo 1 1.392,30 1,82%
6.2 CESION PARA EQUIPAMIENTOS
(8%) 5.990,98 8,00%
a5 CE'SI(")N PARA PARQUES
PUBLICOS 20.640,23 27,56%
6.3.1 | Total Cesiones obligatorias para parques 12.730,83 17,00%
6.3.1.1 | Cesiones obligatorias para parque Globo 1 11.201,98 14,96%
6.3.1.2 | cesiones obligatorias para parque Globo 2 1.528,85 2,04%
6.3.2 | Total Cesiones adicionales para parque 7.909,40 10,56%
6.3.2.1 | cesién adicional para Parque Globo 1 2.526,04 3,37%
6.3.2.2 | Cesion adicional para Parque Globo 2 5.383,36 7,19%
7. AREA UTIL TOTAL 46.863,70 62,58% 62,58%
7.1 Superlote Unico 46.863,70
JULIO FIGUEROA MELUK 60
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7.1.1 | Area Util V.I.S. 36.649,04 78,20%

7.1.2 | Area Util Zona Verde Comunal 10.214,66 21,80%

Para la expedicion de las licencias de urbanizacion, el urbanizador garantizara las
cesiones de suelo y la financiaciéon de las obras correspondientes a los elementos
constitutivos del espacio publico, de acuerdo con las obligaciones definidas en el presente
decreto y la normativa vigente sobre la materia.

Las licencias que se expidan en desarrollo de las autorizaciones contenidas en el
presente plan parcial, incluiran los compromisos resultantes del reparto equitativo de
cargas y beneficios, de conformidad con las normas legales y reglamentarias que rigen la
materia.

Condiciones para el desarrollo de las unidades de gestion urbanistica. El Desarrollo
de las unidades de gestion urbanistica del Plan Parcial La Arboleda, debera adelantarse
de acuerdo con las siguientes condiciones:

e Para el desarrollo de cada unidad se debera obtener una unica Licencia de
Urbanizacién o contar con la aprobacién de un unico proyecto urbanistico general
en los términos del articulo 42 del Decreto Nacional 564 de 2006 o la norma que lo
modifique, adicione o sustituya.

e Para la entrega anticipada de cesiones debera darse cumplimiento a lo establecido
por el articulo 53 del Decreto Nacional 564 de 2006 o la norma que lo modifique o
sustituya, asi como a las instrucciones que imparta sobre el particular la Secretaria
Distrital de Planeacion (SDP) y/o el Departamento Administrativo de Defensoria
del Espacio Publico (DADEP), en los asuntos de competencia de cada una de
esas entidades.
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Imagen Plano 22. Planteamiento Urbano del Plan Parcial — Etapas de construccion previstas
Fuente: Consultoria JFM.
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2.14 PROPUESTA TRAZADO DE REDES DE SERVICIOS PUBLICOS (VER
PLANOS 2/2, PP F-07/ 08/09/10/11 PLANOS DE LA FORMULACION
PLANOS 1/2, 2/2 DISENO DE REDES DE ACUEDUCTO, PLANOS 1/2, 2/2
DISENO DE REDES DE ALCANTARILLADO PLUVIAL , PLANOS 1/2, 2/2
DISENO DE REDES DE ALCANTARILLADO SANITARIO -.PLANO RED DE
MT Y ALUMBRADO
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Imagen Plano 23. Planteamiento Urbano del Plan Parcial — Redes de Acueducto
Fuente: Consultoria JFM.
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Imagen Plano 24. Planteamiento Urbano del Plan Parcial — Redes de Alcantarillado Sanitario
Fuente: Consultoria JFM.
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Imagen Plano 25. Planteamiento Urbano del Plan Parcial — Redes de Alcantarillado Pluvial
Fuente: Consultoria JFM.
ALCANTARILLADO SANITARIO Y PLUVIAL
NORMATIVIDAD APLICADA

Para el planteamiento a nivel de anteproyecto al disefio del sistema de alcantarillado
sanitario se tuvieron en cuenta las siguientes normas vigentes de la EAAB-ESP:

e NS-029: Pozos de Inspeccion.

e NS-031: Estudios de poblacion y demanda de agua en sectores especificos de la
ciudad.
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NS-035: Requerimientos para cimentacion de tuberias en redes de acueducto y
alcantarillado.

NS-046: Requisitos para la elaboracion y entrega de planos de obra construida de
redes de acueducto y alcantarillado.

NS-054: Presentacién de disefios de sistemas de alcantarillado.

NS-085: Criterios de disefio de sistemas de alcantarillado.

NS-090: Proteccién de tuberias en redes de acueducto y alcantarillado.

NS-097: Criterios de disefio de estaciones de bombeo de alcantarillado.

NS-123: Criterios para la seleccion de materiales de tuberias para redes de
acueducto y alcantarillado.

NP-027: Tuberias de alcantarillado.

NP-040: Rellenos.

RED DE ACUEDUCTO

NORMATIVIDAD

Para la elaboracion del presente anteproyecto se han tenido en cuenta los criterios
establecidos en las normas de la EAAB-ESP a través del SISTEC en sus versiones
actualmente vigentes:

NS-021: Condiciones Técnicas para Intervenciones sobre la Red Matriz.
NS-023: Empates de Tuberias en Redes de Acueducto.

NS-033: Criterios de Disefio de Red Matriz.

NS-077: Cajas para Accesorios de Acueducto.

NS-105: Instalacion de Macro medidores.

NP-032: Tuberias para Acueducto.
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3 CARTOGRAFIA

3.6 Planos de Diagnédstico Escala: 1:2000

PP D-01
PP D-02
PP D-03
PP D-04

Sanitario.

PP D-05
PP D-06
PP D-07
PP D-08
PP D-09
PP D-10
PP D-11
PP D-12
PP D-13
PP D-14

Delimitacion Area de Influencia del Plan Parcial

Sistemas Generales Estructura Ecoldgica Principal.

Sistemas Generales Servicios Publicos Redes de Acueducto.

Sistemas Generales Servicios Publicos Redes de Alcantarillado

Sistemas Generales Servicios Publicos Redes de Alcantarillado Pluvial.
Sistemas Generales Servicios Publicos Redes de Gas Natural.
Sistemas Generales Servicios Publicos Redes de Energia

Estructura de Movilidad.

Estructura de Espacios Publicos.

Estructura de Equipamientos.

Usos del Suelo.

Topografia —Actualizacion Plano Topogréfico

Contexto Inmediato Aerofoto Google Earth 2016

Zonas de Amenaza por Fendmenos de Remocién en Masa
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3.7 Planos de Formulacion Escala 1:2000

PP F-00 Plano General de la Propuesta Urbana

PP F-01 Plano de la Red Vial y Perfiles Viales

PP F-02 Plano de Espacio Publico y Equipamientos

PP F-03 Plano de Asignacioén de Cargas Urbanisticas

PP F-04 Plano de Usos y Aprovechamientos

PP F-05 Plano Delimitacion Unidades de Gestién

PP F-06 Plano de Etapas de Desarrollo Previstas

PP F-07 Plano Trazado de la Red de Alcantarillado Sanitario
PP F-08 Plano Trazado de la Red de Alcantarillado Pluvial
PP F-09 Plano Trazado de la Red Hidraulica

PP F-10 Plano Trazado de la Red Eléctrica

PP F-11 Plano Trazado de la Red de Gas Natural

PP F-12 Plano Areas Generadoras del Efecto Plusvalia
PP F-13 Plano Propuesta de Implantacion
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3.8 Planos de la Formulacion: Escala 1:2000/1:2500

1 de 2 Estructura del Plan Parcial 1: Propuesta Urbana, Espacio Publico,
Equipamientos, Cuadros de Areas y Perfiles Viales.

2 de 2 Estructura del Plan Parcial 2: Asignacién de Cargas Urbanisticas, Unidades de
Gestidn Urbanistica, Etapas de Desarrollo Previstas, Propuesta de Trazado
de Redes de Servicios Publicos

4. PROPUESTA DE REPARTO DE CARGAS Y BENEFICIOS
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4.1 Reparto Equitativo de Cargas y Beneficios

En cumplimiento de lo establecido en el numeral 1.4 del articulo 2.2.4.1.1.7. del decreto
Nacional 1077 de 2015 y de acuerdo con los lineamientos contenidos en el en la
Localidad de San Cristobal, tiene un area bruta de 9,6 Has y se desarrolla en el predio
denominado “Lote Chiguaza”, ubicado en la AK 14 Este No. 47 — 02 Sur (ver plano).
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Como parte del ambito espacial del plan parcial se identifican como elementos
pertenecientes a los sistemas generales de la ciudad los corredores ecoldgicos de ronda
de las quebradas “La Chiguaza” y “Chorro Silverio”.

De acuerdo con el numeral ,6° del articulo 362, Normas generales del Tratamiento de
Desarrollo y al plano No. 28 “Indices de edificabilidad” del Decreto Distrital 190 de 2004, el

ambito del plan parcial se encuentra en Rango 3 - Areas en proceso de consolidacion,
que tiene una edificabilidad maxima de 1,75.

4.2 Paso a Paso del Reparto Equitativo de Cargas y Beneficios del plan parcial
de desarrollo “La Arboleda”.

4.2.1 CUADRO GENERAL DE AREAS DEL PROYECTO URBANISTICO

4.2.2 DEFINICION DE UNIDADES DE GESTION

4.2.3 CALCULO DE CARGAS TOTAL

4.2.4 CUANTIFICACION DE LOS APROVECHAMIENTOS

4.4.5 CALCULO DEL VALOR RESIDUAL DEL SUELO BRUTO
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4.2.6 NIVELES DE REPARTO EN EL PLAN PARCIAL

4.2.7 CALCULO DE ZONAS VERDES / DENSIDAD PROPUESTA EN EL PLAN
PARCIAL

4.2.1 CUADRO GENERAL DE AREAS DEL PROYECTO URBANISTICO

De acuerdo al proyecto urbanistico presentado, se define el cuadro general de areas del
plan parcial, especificando las areas publicas destinadas para carga general (suelo para
malla vial arterial), cargas locales (parques, vias locales y suelo para equipamientos
publicos) asi como el area util resultante.

| CUADRO GENERAL DE AREAS |

P % AREA 9% LY
2 (] (]
DESCRIPCION m BRUTA ANU1 | ANU2
1. AREA BRUTA 96.287,38 100,00%
2. SUELO NO OBJETO DE REPARTO 17.176,26 17,84%
2.1 SISTEMA HiDRICO DE RONDAS 15.890,40
211 Ronda Hidraulica y ZMPA Quebrada La
o Chiguaza 14.423,05 14,98%
212 Ronda Hidraulica y ZMPA Quebrada Chorro
o Silvero 1.467,35 1,52%
2.2 SERVIDUMBRES NO OBJETO DE
’ REPARTO 1.285,85
2.2.1 | servidumbre Red de 24" EAB - ESP 1.285,85 1,34%
3 SUELO BRUTO OBIJETO DE
’ REPARTO 79.111,12 82,16%
3.1 SUELO PARA CARGAS GENERALES 2.645,73 2,75%
3.1.1 | SISTEMA VIAL ARTERIAL 2.645,73
Cesion Reserva paramentacion vial Av. Los
Cerros AK. 15
3111 tipo V-3E (vélida para aumento de 2,53%
edificabilidad) Globo 1 2.435,98
Cesion Av. Los Cerros AK. 15 tipo V-3E (por
fuera del paramento vial no vdila para
3.1.1.2 aumento de edificabilidad) 0,22%
Globo 2 209,75
AREA NETA URBANIZABLE 1
4, (valida para indice de
Construccién y Ocupacion) 76.465,40 100,00%
4.1 CONTROLES AMBIENTALES 1.578,19 2,06%
4.1.1 | cesién Control Ambiental Globo 1 190,77 0,25%
4.1.2 | cesién Control Ambiental Globo 2 1.169,72 1,53%
4.1.3 | Cesién Control Ambiental Globo 3 217,70 0,28%
5 AREA NETA URBANIZABLE 2,
’ (Valida para calculo de Cesiones) 74.887,21 100,00%
6. CESIONES PUBLICAS 28.023,51 36,65% 37,42%
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6.1 CESON MALLA VIAL LOCAL

(Calzada paralela) Globo 1 1.392,30 1,82%
6.2 CESION PARA EQUIPAMIENTOS

(8%) 5.990,98 8,00%
6.3 CE’SION PARA PARQUES

PUBLICOS 20.640,23 27,56%
6.3.1 | Total Cesiones obligatorias para parques 12.730,83 17,00%
6.3.1.1 | Cesiones obligatorias para parque Globo 1 11.201,98 14,96%
6.3.1.2 | Cesiones obligatorias para parque Globo 2 1.528,85 2,04%
6.3.2 | Total Cesiones adicionales para parque 7.909,40 10,56%
6.3.2.1 | Cesi6n adicional para Parque Globo 1 2.526,04 3,37%
6.3.2.2 | Cesi6n adicional para Parque Globo 2 5.383,36 7,19%
7. AREA UTIL TOTAL 46.863,70 62,58% 62,58%
7.1 Superlote unico 46.863,70
7.1.1 | Area Util V.LS. 36.649,04 78,20%
7.1.2 | Area Util Zona Verde Comunal 10.214,66 21,80%

4.2.2 DEFINICION DE UNIDADES DE GESTION

El plan parcial “La Arboleda” cuenta con un uUnico predio de 9,6 Has, segun consta en el
plano topografico Predio “Lote Chiguaza” y UAECD 2011-0884385 AK 14 Este No. 47-02
Sur, asi mismo, se identifica un Unico propietario, razén por la cual se plantea para el
desarrollo del proyecto, una sola unidad de gestién urbanistica segun puede apreciarse
en el siguiente grafico.

UNIDAD DE GESTION 1
Pred|o obleto de| Plan Parclal

En consecuencia, para el desarrollo del proyecto de la unidad de gestion del plan parcial
“La Arboleda”, el propietario solicitara una sola licencia de urbanizacién que contendra a
su vez, el proyecto urbanistico para la totalidad de la unidad, en los términos definidos por
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el Decreto Nacional 1469 de 2010. No obstante, para efectos de asegurar el
financiamiento y ejecucion de las inversiones requeridas para el desarrollo integral del
plan parcial, se podra acudir a la inversion de terceros interesados y/o la obtencion de
créditos a fin de garantizar la construccion de las cargas generales y locales previstas
para por el sistema de reparto de cargas y beneficios en los términos definidos por el
Decreto 436 de 2006.

Asi mismo, en cumplimiento de lo establecido por el Plan de Ordenamiento Territorial (art.
38 del Decreto Distrital 190 de 2004), las entidades publicas distritales deberan asumir la
financiacion de las cargas generales que en concordancia con los establecido en el
Decreto Distrital 436 de 2006 y el reparto de cargas urbanisticas que aqui se presenta, no
deban ser asumidas por el propietario.

4.2.3 CALCULO DE CARGAS TOTAL

Valoracion de las Cargas locales

La valoracion de las cargas locales define los costos globales de los principales items que
conforman los estudios, disefios, interventorias de las obras que hacen parte del
urbanismo local, asi como los costos necesarios para asegurar la entrega de las cesiones
y el cumplimiento de las obligaciones urbanisticas del plan parcial.

VALORACION CARGAS LOCALES Y OBLIGACIONES URBANISTICAS

Area (m2) Vir. m2 VIr. total

CONTROL AMBIENTAL (Av. Los

Cerros AK. 15)' 1.578,19 $ 150.000,00 $ 236.728.095,00

CONSTRUCCION CALZADA
PARALELA DE ACCESO AL PREDIO 1.392,30 $ 650.000,00 $ 904.996.820,00
(PERFIL 8,0 MTS)

CESION Y ADECUACION SUELO

PARA PARQUES PUBLICOS 20.640,23 $ 150.000,00 $ 3.096.034.499,10
CESION Y ADECUACION PARA

EQUIPAMIENTOS PUBLICOS 5.990,98 $ 20.000,00 $119.819.533,12

(EMPRADIZADOQO)

NIVELACION DEL PREDIO? 79.111,12 $ 38.000,00 $ 3.006.222.666,40
OBRAS DE MITIGACION PARA

OBRAS DE URBANIZACION? 8.407,05 $ 70.000,00 $ 588.493.698,45

REDES DE ACUEDUCTO Y

ALCANTARILLADO PLUVIALY 585,00 $ 80.000,00 $ 46.800.000,00

SANITARIO*

I El control ambiental no tiene tratamiento de alameda.

2 Este valor incluye el ajuste de niveles, excavaciones y rellenos, y transporte de escombros a lugar
de disposicion final

3 Construccion de gaviones, muros de contencién y obras de geo-estabilizacién de las areas de
cesion publica. Teniendo en cuenta las condiciones de pendiente del terreno, se calcula como area
de intervencion el 30% del suelo destinado a cesiones publicas.

4 Estan previstas obras de elevacion hidraulica (equipo bombeo tanques almacenamiento y
subestacion eléctrica

JULIO FIGUEROA MELUK 74



PLAN PARCIAL LA ARBOLEDA
LOCALIDAD 4 — SAN CRISTOBAL

ZONAS PEATONALES (SEDEROS Y

ZONAS DURAS) EN PARQUES PUB.5 3.096,03 $ 250.000,00 $774.008.624,78

CUMPLIMIENTO DE LA OBLIGACION
DE SUELO UTIL PARA VIP (Dec. 7.329,81 $ 50.400,00 $ 369.422.296,99
1077/2015 - art. 2.2.2.1.5.2 )8

FORMULACION DE PLAN PARCIAL
(Incluye estudios, disefios,

. . 1 $ 700.000.000,00 $ 700.000.000,00
levantamientos requeridos para la
formulacion del plan parcial)
INTERVENTORIA DE OBRAS Y
> 1 $ 896.000.000,00 $ 896.000.000,00
DISENOS
TOTAL COSTOS CARGAS LOCALES $ 9.842.526.233,84

Los costos unitarios estimados corresponden a valores promedio de urbanizacién que
toman en cuenta los presupuestos de las entidades distritales como el IDU y el IDRD
respectivamente.

Al respecto, se incluye, como parte de las cargas urbanisticas locales, el costo del suelo
util requerido para el cumplimiento de la obligacion VIP, en los términos definidos por el
marco normativo nacional y distrital. (Decreto Nacional 1077 de 2017 y Decreto Distrital
436 de 2006).

Teniendo en cuenta que se existe una unica unidad de gestién, la cuantificacion de las
cargas locales de la tabla anterior, corresponde a los costos de urbanismo local para esta
misma unidad de gestidon, asi como los aportes para la obtenciéon del suelo de carga
general.

Valoracion de las cargas generales imputables al plan parcial
Con base en las disposiciones del articulo 20 del Decreto Distrital 436 de 2006 se
establecio la carga general requerida para esta edificabilidad.

Cesion de suelo para cargas minimas locales
Al respecto, en aplicacion del art. 20 del Decreto 436 de 2006, por ser Vivienda de Interés
Social, hasta la edificabilidad basica asignada (0,8) solo se exige el 25% del ANU” como
cesiones minimas obligatorias de cargas locales. El siguiente cuadro muestra en detalle el
la complimiento de las cesiones minimas locales

DESCRIPCION M2 % ANU 2
CESIONES URBANISTICAS OBLIGATORIAS 26.631,21 35,56%
CESION PARA EQUIPAMIENTOS (8%) 5.990,98 8,00%
CESION PARA PARQUES PUBLICOS (17%) 20.640,23 27,56%

5> Teniendo en cuenta las condiciones de accesibilidad requeridas para el correcto funcionamiento
de las zonas verdes publicas, se destina el 15% del area neta de las cesiones publicas de parques
y zonas verdes para construccion de circulaciones peatonales

¢ El valor del suelo para estimar el cumplimiento de la obligacidn de suelo util VIP se calcula a valor
catastral del predio La Arboleda.

7 AREA NETA URBANIZABLE 2, (Vélida para célculo de Cesiones)
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El mayor porcentaje de cesidén verde obedece al cumplimiento de las metas del plan
maestro de espacio publico.

Cesion suelo para carga general en el ambito del plan parcial

Una vez descontadas las cesiones obligatorias minimas locales y carga general del plan
parcial, se determin6 que este cuenta, dentro de su ambito espacial, con 2.435,98 M2 de
cesién como reserva para la paramentacion vial de la Av. Los Cerros (AK. 15E). Teniendo
en cuenta que una vez aplicados los factores de convertibilidad del decreto distrital
436/06, se establecid que las cesiones de suelo para carga general existentes en el plan
parcial permiten la siguiente edificabilidad:

EDIFICABILIDAD ADICIONAL (VIS) POR CESIONES ADICIONALES EN EL PLAN
PARCIAL

I.C. POR CESION

TIPO DE BENEFICIO ADICIONAL SUELO CEDIDO ADICIONAL (Art. 23
Dec. 436/2006)

Malla Vial (Av. Los Cerros AK. 15 tipo
V-3E) 2.435,98 0,1529

Calculo de cesion suelo para carga general adicional para obtencion de
edificabilidad

A partir de la armonizacion de las caracteristicas urbanisticas del plan parcial y la
densidad poblacional esperada, se determind la edificabilidad maxima para la Vivienda de
Interés Social equivalente a un IC de 1,079. Teniendo en cuenta que el indice de
Construccion Resultante previsto para la VIS de 0,8, y que las previsiones de
edificabilidad final para la VIS requieren un IC de 1,079, se explica en el siguiente cuadro
la cantidad de suelo de carga general requerido para alcanzar esta edificabilidad.

. . I.C. por
I.C. Flnal / I.C. Adicional / ‘s . .
ANU I.C.Resultante / ANU ANU cesion carga | I.C. adicional
gral.
1,078 0,8 0,28 0,1529 0,1251

De acuerdo con esto, como ya se indico, el plan parcial cuenta dentro de su ambito con
un area de carga general con la que se alcanza una edificabilidad de 0,9565, es decir que
para alcanzar la edificabilidad requerida para la VIS (1,078), se requiere un IC adicional
de 0,1251. Para establecer su equivalencia en suelo, se definié6 que el plan parcial La
Arboleda aportara la cesién adicional como aporte al sistema de areas protegidas, para
hallar este aporte por hectarea neta urbanizable, el Articulo 23. CALCULO DE CESIONES
ADICIONALES DE SUELO PARA ACCEDER A EDIFICABILIDAD ADICIONAL del
Decreto Distrital 436/06, define la siguiente férmula: Sa = ((ICf - ICr) X10.000)) X 4, donde;
Sa = Suelo a ceder; ICf = indice de Construccion Final; ICr = indice de Construccion
Resultante. El siguiente cuadro resume el calculo adelantado para establecer el valor de
suelo por Ha neta urbanizable en M2 de suelo sistema de areas protegidas:
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Factor por aporte al Cesion
Area Neta I.C. M2 de construcion sistema de areas Adicional
Urbanizada Ha | Adicional adicionales protegidas (Dec. en M2 por
436/2006) Ha
76.465,40 0,1251 9.565 4 5.003

Ahora bien, teniendo en cuenta que el ANU del plan parcial Valida para calculo de
edificabilidad es de 7,64 Ha se obtiene que 7,64 x 5.003 es igual a 38.564,53 m2, el suelo
requerido para cumplir con la obligacion.

4.2.4 CUANTIFICACION DE LOS APROVECHAMIENTOS

Teniendo en cuenta que el proyecto se desarrolla en una unica Unidad de Gestion y que
el producto inmiobiliario es VIS se obtiene el siguiente calculo de aprovechamientos:

Aprovechamientos en drea construida inicial

De acuerdo con los Indices de Construccion resultantes definidos para el producto
inmobiliario VIS por el Decreto 436 de 2006, se calcula el area construida inicial. (ver
cuadro)

Area
No. | Area o I.C. |Construida| Area No.
Manz Util %o ANU | Uso Result inicial unidad | viviendas
(m2c)
L'IJ_r?itceo 48.256 | 100% | 76.465| VIS 0,80 61.172 55 1.112

Aprovechamientos en drea construida final

Una vez revisado el potencial de mercado de la zona y la cantidad de unidades de
vivienda proyectadas en funcion de las areas verdes propuestas por el plan parcial, se
definio el indice de construccion final requerido para cada producto inmobiliario.

En el caso de la VIP no se demanda edificabilidad adicional al IC resultante. Para la VIS
se determind un indice final de 1,27, es decir un 0,47 de edificabilidad adicional a la
edificabilidad basica del Decreto 436/2006. (ver cuadro)

Area I.C Area Area No.

No. const. | ANU Fl;lalll I.C. I.C. Const. Const. Total
Manz iniciai ANU Result. | Adicion. | Adicional | Total Und
(m2c) (m2c) | Vivienda

L'I,':itceo 61.172|76.465| 1,078 | 08 0,28 21.334 | 82.506 | 1.499

Valoracién de aprovechamientos en valor del suelo util

Estudio de Mercado. Con el fin de establecer un valor actual de proyectos con productos
similares en el area cercana al plan parcial La Arboleda, se adelanto un analisis
cartografico tomando un radio de 3KM alrededor del proyecto (ver imagen)
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Ambar 12 »_'ZO 512.811 - 1.958.689

+Sama Inés Reservado - 89.000.000 - 1.618.182

Balcones de Provenza lil - 80.000.000 - 1.538.462
+M|’rador de San Vicente - 90.000.000 - 2.195.122
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Bosques de los Alpes - 77.600.000 - 1.940.000
4

+La Gloria Ciudad de Dios - 69.000.000 - 1.789.419

Molino Verde - 63.500.000 - 1.511.905
Reskrva Entre Nubes - 52.000.000 - 1.827.768
+Sta Rita Sur Oriental - 31.900.000 - 886.111

Mirador del Este 1l - 69.000.000 - 2.000.000

s
Mirador del Este (Des.) »45.450.000»1.05631“"“"'“' Este. - 66.000.000 - 1.913.043

A partir de este analisis se obtuvo el siguiente analisis:

DIRECCION DEL

PROYECTO NOMBRE DEL PROYECTO

Vir. UNIDAD
(ABRIL 2017)

Vir. M2

CL 36H SUR 7 - 39 ESTE, | Mirador de San Vicente

$ 90.000.000,00

$ 2.195.122,00

Transversal 15 Este No.

61A-65 Sur Mirador del Este $ 69.000.000,00 $ 2.000.000,00
Carrera 12 AEste #28 C
30 Proyecto Ambar 12 $70.512.811,00| $ 1.958.680,00

Bosque de los Alpes

$ 77.600.000,00

$ 1.940.000,00

Carrera 4b este # 48c - 35

Sur Reserva Entre Nubes

$ 90.945.000,00

$ 1.827.768,00

La Gloria Ciudad de Dios

$ 69.000.000,00

$1.789.419,00

Calle 30A s con carrera 7E | Santa Inés Reservado

$ 89.000.000,00

$1.618.182,00

Cl. 36h Sur #5 Este-1a 5

Este-69,, Bogota Balcones de Provenza lll

$ 80.000.000,00

$ 1.538.462,00

No se encontrd Molino Verde

$ 63.500.000,00

$ 1.511.905,00

Teniendo en cuenta que este ejercicio se realizé en abril 2017, se actualizé la informacién
teniendo en cuenta la variacién promedio de precios en la zona, obteniendo los siguientes

datos:
. AREA VIr. Vir.
D'EER%(\:('S(';‘T%EL NS;?&%?SL PROM | ACTUALIZADO | ACTUALIZADO
UND. (DIC. 2017) M2 (DIC. 2017)
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M2
CL 36H SUR 7 - 39 $
ESTE, Mirador de San Vicente 41| 98.100.000,00| $2.392.682,98
Transversal 15 Este No. $
61A-65 Sur Mirador del Este 35| 75.210.000,00| $ 2.180.000,00
Carrera 12 AEste #28 C $
30 Proyecto Ambar 12 36| 76.858.963,99| $2.134.961,20
$
Bosque de los Alpes 40| 84.584.000,00| $2.114.600,00
Carrera 4b este # 48c - $
35 Sur Reserva Entre Nubes 50| 99.130.050,00| $ 1.992.267,12
$
La Gloria Ciudad de Dios 39| 75.210.000,00| $ 1.950.466,71
Calle 30A s con carrera $
7E Santa Inés Reservado 55| 97.010.000,00| $ 1.763.818,38
Cl. 36h Sur #5 Este-1a 5 $
Este-69,, Bogota Balcones de Provenza lli 52| 87.200.000,00| $1.676.923,58
$
No se encontrd Molino Verde 42 69.215.000,00 |$ 1.647.976,45

De acuerdo con esto se encontré una media de M2 de $1.971.336, un valor que muestra
que la zona es un area de proyectos de vivienda social, confirmando que la decision de
desarrollar un proyecto VIS, en funcion del valor tope establecido por el Decreto Distrital
436 de 2006. (ver cuadro)

Valoren | Area Und. L
SMMLV Vivienda Valor Und. Vivienda Valor M2
130 55 $95.903.210 $1.743.695

De acuerdo con esto y en funcion del area promedio establecida para cada unidad de
vivienda, se estimo el valor del m2 construido y el total de las potenciales ventas del plan
parcial. Para calcular el valor residual del suelo util, se tuvo en cuenta los costos directos,
indirectos financieros y tributarios requeridos para construccion de las unidades
residenciales, costos de urbanismo obteniendo el siguiente margen operacional: (ver

tabla)
Costo directo .
Valor Total construccion Costo |nq’|recto Cos_to Margen
. construccion Und. urbanismo .
Ventas Und. Vivienda . Operacional
X m2 Vivienda x m2 local
$122.172.392.860 $1.081.091 $209.243 $87.185 $366.176

Una vez obtenido el margen operacional del proyecto se estimo el margen de utilidad
esperado, cuya incidencia se refleja en el porcentaje residual del suelo util sobre las
ventas que define el valor estimado del suelo util. (Ver tablas)
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Margen % sobre esztI:aI:l:ga Incidencia Valor residual | Valor residual suelo
Operacional | ventas | P t maxima del suelo util atil (m2)
ventas suelo/ventas
$366.176 21% 0,09 12% | $14.660.687.143 $303.811

4.4.5 CALCULO DEL VALOR RESIDUAL DEL SUELO BRUTO

Con el fin de determinar el valor final del suelo bruto del plan parcial, se descuenta del
valor residual del suelo util urbanizado, el valor de las cargas, tanto locales como
generales. El resultado de este ejercicio se muestra en las siguiente tabla:

VALOR RESIDUAL DEL SUELO BRUTO DESCONTANDO CARGAS GENERALES
Valor residual suelo util urbanizado $ 14.660.687.143
Costo cargas locales 8.908.291.055
Cargas locales por m2 util $ 184.605
VALOR RESIDUAL BRUTO $ 185.318
VALOR RESIDUAL NETO $191.730
Costo de cargas generales $ 7.090.006.923
Valor residual suelo bruto final $ 7.570.680.220
Valor residual suelo bruto final/m2 $ 95.697

4.2.6 NIVELES DE REPARTO EN EL PLAN PARCIAL

Primer nivel de reparto - Unidad de Gestién 1

El primer nivel de reparto se refiere al reparto del plan parcial con la ciudad. En este
escenario se define la carga general que puede soportar el plan parcial en funcién de los
beneficios recibidos por la asignacién de mayor edificabilidad. El analisis de la estructura
de costos y beneficios arroja el valor del incremento en el precio del suelo en funcion del
cual se asigna el costo total de la carga general imputable al plan parcial, y por ende, a la
unica Unidad de Gestion propuesta (UG 1).

Segundo nivel de reparto

Este nivel se refiere a la distribucion del valor de la carga total, en funciéon de los
beneficios producto de los aprovechamientos recibidos entre las unidades que conforman
el Plan Parcial, se debe tener en cuenta que para el plan parcial “La Arboleda”, al contar
con un solo predio, el desarrollo del parcial esta previsto en una sola Unidad de Gestion
(UG 1) que corresponde a la totalidad del suelo util del plan parcial, por tanto se concluye
que no hay reparto al interior del plan parcial.

4.2.7 CALCULO DE ZONAS VERDES / DENSIDAD PROPUESTA EN EL PLAN
PARCIAL

Para determinar el cumplimiento de las zonas verdes propuestas en el plan parcial de
acuerdo con el estandar establecido en el Plan Maestro (Decreto Distrital 215 de 2005),
se realizo el siguiente anadlisis que permiti6 determinar el numero total de habitantes
proyectado y el area de suelo requerida para cumplir con esta obligaciéon (ver siguiente
tabla).
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EXIGENCIA DE ZONAS VERDES - PLAN MAESTRO - Decreto Distrital 215 de 2005

Area Zona verde por Hab
promedio Nimero 4M/Hab (politica de
Uso | Area Neta Und. Viviendas Habit prom/viv Numero Habit consolidacion de metas
Vivienda del Plan Maestro de
(M2) Espacio Publico)
VIS 76.465 55 1.499 3,44 5.157 20.626,24

De acuerdo con esto, al revisar las areas verdes que se proyectan en el plan parcial se
obtiene que, en funcion de la poblacion proyectada, el indice de espacio publico por
habitante resultante es de 4,02 mt/hab (ver tabla).

CONTROL AMBIENTAL (con tratamiento de alameda)

1.603,34

CESION OBLIGATORIA PARA PARQUES PUBLICOS (Incluye
ZMPA entregada como porcentaje de la cesion verde)

14.111,00

CESION ADICIONAL PARA PARQUES

2.568,23

TOTAL ZONAS VERDES PROPUESTAS

18.282,57

INDICADOR DE ZONAS VERDES RESULTANTE X HABITANTE

4,02

TOTAL ZONAS VERDES EXIGIDAS

18.197,71

INDICADOR PLAN MAESTRO DE ZONAS VERDES EXIGIDAS X
HABITANTE

4,00

De conformidad con el articulo 9 del Decreto 436/06, politica de consolidacion de las
metas del plan maestro de espacio publico, los usos residenciales que correspondan a
Vivienda de Interés Prioritario, entienden cumplida la obligacion de espacio publico con el
aporte de las cesiones minimas locales para parques en el plan parcial.
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CUADRO DE AREAS

P % AREA % %
DESCRIPCION m? BRUTA AN.U1 ANU 2
1. AREA BRUTA 96.287,38 100,00%
25 SUELO NO OBJETO DE REPARTO 17.176,26 17,84%|
21 SISTEMA HIDRICO DE RONDAS 15.890,40
2.11 Ronda Hidrdulica y ZMPA Quebrada La Chiguaza 14.423,05 14,98%
2.1.2 Ronda Hidraulica y ZMPA Quebrada Chorro Silvero 1.467,35 1,52%
77) SERVIDUMBRES NO OBJETO DE REPARTO 1.285,85
2.2.1 Servidumbre Red de 24" EAB - ESP 1.285,85 1,34%
35 SUELO BRUTO OBJETO DE REPARTO 79.111,12 82,16%
3.1 SUELO PARA CARGAS GENERALES 2.645,73 2,75%
3.1.1 SISTEMA VIAL ARTERIAL 2.645,73
3111 Fesién Rese'r.va paramentacion vial Av; Los. ?erros AK. 15 253%
tipo V-3E (valida para aumento de edificabilidad) Globo 1 2.435,98 ”
Cesion Av. Los Cerros AK. 15 tipo V-3E (por fuera del paramento vial no vaila para aumento de edificabilidad)

SaA7 Globo 2 209,75 0,22%
4. AREA NETA URBANIZABLE 1 (Vélida para indice de Construccién y Ocupacién) 76.465,40 100,00%!|
4.1 CONTROLES AMBIENTALES 1.578,19 2,06%
4.1.1 Cesién Control Ambiental Globo 1 190,77 0,25%.
4.1.2 Cesién Control Ambiental Globo 2 1.169,72 1,53%
4.1.3 Cesion Control Ambiental Globo 3 217,70 0,28%
58 AREA NETA URBANIZABLE 2, (Valida para calculo de Cesiones) 74.887,21 100,00%]
6. CESIONES PUBLICAS 26.631,21 35,56% 35,56%)
6.1 CESON MALLA VIAL LOCAL (Calzada paralela) Globo 1 0,00 0,00%!
6.2 CESION PARA EQUIPAMIENTOS (8%) 5.990,98 8,00% 8,00%)
6.3 CESION PARA PARQUES PUBLICOS 20.640,23 27,56% 27,56%)
6.3.1 Total Cesiones obligatorias para parques 12.730,83 17,00%j
6.3.1.1 Cesiones obligatorias para parque Globo 1 11.201,98 14,96%
6.3.1.2 Cesiones obligatorias para parque Globo 2 1.528,85 2,04%|
6.3.2 Total Cesiones adicionales para parque 7.909,40 10,56%
6.3.2.1 Cesion adicional para Parque Globo 1 2.526,04 3,37%|
6.3.2.2 Cesion adicional para Parque Globo 2 5.383,36 7,19%)
7k AREA UTIL TOTAL 48.256,00 64,44% 64,44%)
7.1 Superlote tnico 48.256,00
7.1.1 Area Util V.1.S. 36.649,04 75,95%
7.1.2 Area Util Zona Verde Comunal 11.606,96 24,05%
El area exigida para VIP, se localizara por fuera del proyecto o compensandolo a través de la ERU.

JULIO FIGUEROA MELUK 82

ARQUITECTO



PLAN PARCIAL LA ARBOLEDA
LOCALIDAD 4 — SAN CRISTOBAL

2. VALORACION CARGAS LOCALES Y OBLIGACIONES URBANISTICAS

Area (m2) Vir m2 Vir total

CONTROL AMBIENTAL(Av. Los Cerros AK. 15) CON TRATAMIENTO DE 1.578.19 $ 150.000,00 $ 236.728.095,00
ALAMEDA
’\Cﬂ?rg)STRUCCION CALZADA PARALELA DE ACCESO AL PREDIO (PERFIL 8,0 0,00 $ 650.000,00 $0,00
CESION Y ADECUACION SUELO PARA PARQUES PUBLICOS 20.640,23 $ 150.000,00 $ 3.096.034.499,10
CESION Y ADECUACION PARA EQUIPAMIENTOS PUBLICOS (EMPRADIZADO) 5.990,98 $ 20.000,00 $ 119.819.533,12
NIVELACION DEL PREDIO, AJUSTE DE NIVELES, RELLENOS, TRANSPORTE. 79.111,12 $ 38.000,00 $ 3.006.222.666,40
OBRAS DE MITIGACION PARA OBRAS DE URBANIZACION * 7.989,36 $ 70.000,00 $ 559.255.339,65
REDES DE ACUEDUCTO Y ALCANTARILLADO PLUVIAL Y SANITARIO 585,00 $ 80.000,00 $ 46.800.000,00
PEATONALES 3.096,03 $ 250.000,00 $ 774.008.624,78
CUMPLIMIENTO DE LA OBLIGACION DE SUELO UTIL PARA VIP (Dec. 1077/2015
- art. 2.2.2.1.5.2 Porcentajes minimos de suelo para el desarrollo de Programas de 7.329,81 $ 50.400,00 $ 369.422.296,99
Vivienda de Interés Social e Interés Social Prioritaria)
FORM.ULACION DE PLAN'Ft’ARCIAL (Incluye estudios, disefios, levantamientos 1 $ 700.000.000,00 $ 700.000.000,00
requeridos para la formulacion del plan parcial)

1 $ 896.000.000,00 $ 896.000.000,00
INTERVENTORIA DE OBRAS Y DISENOS
TOTAL COSTOS CARGAS LOCALES $ 8.908.291.055,04
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PLAN PARCIAL LA ARBOLEDA
LOCALIDAD 4 — SAN CRISTOBAL
ESTUDIO DE MERCADO LA ARBOLEDA

NOMBRE DEL Vir. UNIDAD (ABRIL AREA PROMEDIO  Vir. ACTUALIZADO  Vir. ACTUALIZADO M2
DIRECCION DEL PROYECTO PROYECTO 2017) SN2 UND. (DIC. 2017) (DIC. 2017)
CL 36H SUR 7 - 39 ESTE, Mirador de San Vicente $ 90.000.000,00 $2.195.122,00 41 $ 98.100.000,00 $2.392.682,98
Transversal 15 Este No. 61A-65 Sur Mirador del Este $ 69.000.000,00 $ 2.000.000,00 35 $ 75.210.000,00 $ 2.180.000,00
Carrera 12 A Este # 28 C 30 Proyecto Ambar 12 $70.512.811,00 $ 1.958.680,00 36 $ 76.858.963,99 $2.134.961,20
Bosque de los Alpes $ 77.600.000,00 $ 1.940.000,00 40 $ 84.584.000,00 $ 2.114.600,00
Carrera 4b este # 48c - 35 Sur Reserva Entre Nubes $ 90.945.000,00 $ 1.827.768,00 50 $99.130.050,00 $ 1.992.267,12
La Gloria Ciudad de Dios $ 69.000.000,00 $ 1.789.419,00 39 $ 75.210.000,00 $ 1.950.466,71
Calle 30A s con carrera 7E Santa Inés Reservado $ 89.000.000,00 $ 1.618.182,00 55 $97.010.000,00 $1.763.818,38
Cl. 36h Sur #5 Este-1 a 5 Este-69,, Bogota Balcones de Provenza I $ 80.000.000,00 $ 1.538.462,00 52 $ 87.200.000,00 $1.676.923,58
Molino Verde $ 63.500.000,00 $ 1.511.905,00 42 $69.215.000,00 $ 1.647.976,45
MEDIANA $ 1.971.366,92
Ambak-12 - 0,512 811 -1.958.689
4 Santa Inés Reservado - 69000000 -1.618.162
Balcones de Provenza Il - 80.000.000 - 1.538 462
;Mirador de San Vicente - 60.000 000 -2.195.122
4 Bosaues de os Alpes 77,600,000 - 1940000
4L Glria Ciudad de Dios -69.000.000 1780419
4 Molino Verde - 63500000 - 1.511.905
Reserva Entre Nubes - 52.000.000 - 1.827.768
_4Sta Rita Sur Oriental - 31.900,000 - 886.111
Mirador del Este Il - 69.000.000 - 2.000.000
Mirador del Este (Des.) - 45.450.000 - 1.056 97;”"”“"’r del Esla: - 58.000,000 -4.912.044
5 CUANTIFIGAGION DE
31 cumTiFicat e o
No. Manz Avea ol ” iveaew U LcResutame Any | Mol S T e igeg | Novwiendss | oopesd Deridad
Lote Unico (érea para suelo VIS) 48.256| 100%) 76.465| Residencial VIS 0.80 61.172] 55 1.112] 145 230
Toal anasd st 112
3.2. CUANTIFICACION DE APROVECHAMIENTOS EN AREA CONSTRUIDA FINAL
o.tre I e e e e R vl e B B
Lot Unico (area para suslovis) | o] rass] 10r9] os] oz1] 12| w2 | 10601 st0.59
suwLy 2017 ST an ™ =
4 vaLoRacion D YVALOR sUELO UTIL
o Jatorto o 40 | oo Und Vivienda | Valorvrta pormz | Valor Toal Vrias :3":0".2} z:’"{:‘:ﬂ f il s pp— L ‘.}“.w:‘: :Zill“ | elor cuat | Voo resaue)
[RESIDENCIAL Vis: 130 595.903.210] 1740005 $1.081.001 200249 so7.185] s360.176] 21 009 129 stao0 667.143] sa03811]
Area vendible 85%
5 VALOR RESIDUAL DEL SUELO BRUTO SIN DESCONTAR GARGAS GENERALES,
\Veor eicun sueo il uberizac s tassosor e
Suelobrut o gorparc 7011
[valor resicuat bruto s as.g
carges Gerraes s 7000006 04
volorrsioal ! s 7700 22
[Valor residual bruto $ 95.697|

EDIFICABILIDAD ADICIONAL (VIS) POR CESIONES ADICIONALES EN EL PLAN
PARCIAL

1.C. POR CESION

[TIPO DE BENEFICIO ADICIONAL. suELO cEDIDO ADICIONAL (Art. 23
Dec. 436/2006)

[Malla Vial (Av. Los Cerros AK. 15 tipo V-

38 2.435,98) 0,1529|

"CESION ADICIONAL A COMPENSAR PARA EDIFICABILIDAD
FINAL VIS

09529
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CALCULO DE ZONAS VERDES POR HABITANTE

PLAN PARCIAL LA ARBOLEDA
LOCALIDAD 4 — SAN CRISTOBAL

EXIGENCIA DE ZONAS VERDES - PLAN MAESTRO - Decreto Distrital 215 de 2005
Zona verde por Hab (politica de
Area promedio | Nimero Habit Numero I ’p P
Uso Area Neta Und. Vivienda . romiviv Habit consolidacién de metas del Plan
g v P Maestro de Espacio Publico)
RESIDENCIAL VIS 76.465 55 1.499 3,44 5.157] 4 I 20.626,24
TOTAL 76.465 1.499 5.157] | 20.626,24
ZONAS VERDES PROPUESTAS EN EL PLAN PARCIAL
AREA
CESION PARA PARQUES PUBLICOS 12.730,83)
CESION ADICIONAL PARA PARQUES 7.909,40
TOTAL ZONAS VERDES PROPUESTAS 20.640,23) 28%
ZONAS VERDES PROPUESTAS/HABITANTE 4,0027]
CALCULO DE CARGAS GENERALES
PRODUCTO INMOBILIARIO TIPO
Rrea Construida tofal | Area Neta Urbanizable Valor Venta Unidad SWLV 2017 Valor de venta de 1a Und.
Uso (m2)
VIS I 82.429,70| 76.465,40] WS.WJWI ‘187]17' 130]
CESION SUELO CARGA GENERAL POR EDIFICABILIDAD RESULTANT!
" Area de | Area de 1]
oo montarpo | A2 e bzt | s cargs s . 005 | o et s o |
2. (valida para edificabilidad) |(valida para edificabilidad)|
[RESIDENCIAL VIS 7,65 0 0| 2.435,98) 0,00
CESION SUELO CARGA GENERAL POR EDIFICABILIDAD ADICIONAL
. 5 6 Facte rte al
v Aros Tota constida | Avea Nota Unsanizac i | 1 Rogulanie 0o, | LG Aditonal porcoson | ¢ pciona L. Final W2 do consncién ey L?”%:;,:m' Gosion Adiions! por Ha
[RESIDENCIAL VIS 82.430| 76.465,40| 0,8000| 0.1529| 0,1251] 1,078 9. 4 5.003
SUELO PARA CARGA GENERAL
POR EDIFICABILIDAD RESULTANTE o
[SUELO CARGA GENERAL AL INTERIOR
DEL PLAN PARCIAL 2.435.99
[CESION ADICIONAL DE SUELO POR
EDIFICABILIDAD COMO APORTE AL 38.255,67]
[TOTAL 40.694,65|
6. VALORACION CARGAS GENERALES PLAN PARCIAL
Area carga general requerida Total suelo Cargas | o0 e Cargas Generales
Uso Por edificabilidad Por edificabilidad Generales.
resultante adicional.
[RESIDENCIAL -VIS ﬂ,ﬂﬂﬂﬂl 38.258,67 38.258,67| $7.090.006.92:

SUELO BRUTO OBJETO DE REPARTO
SUELO NETO EDIFICABILIDAD

79.111,12
76.465,40

7. VALOR RESIDUAL DEL SUELO BRUTO DESCONTANDO CARGAS GENERALES

Valor residual suelo Util urbanizado

$ 14.660.687.143

Costo cargas locales

8.908.291.055

Cargas locales por m2 util

$ 184.605

VALOR RESIDUAL BRUTO

$ 185.318

VALOR RESIDUAL NETO

$ 191.730

Costo de cargas generales

$ 7.090.006.923

Valor residual suelo bruto final

$ 7.570.680.220

Valor residual suelo bruto final/m2

$ 95.697

BALANCE

Valor Inicial suelo bruto por m2 (Valor referencia catastro)

$ 72.000

Valor total inicial del suelo bruto sin plan parcial

$ 6.932.691.360

Valor residual suelo bruto con plan parcial

#;REF!

Valor residual suelo bruto/m2

#REF!

Mayor valor suelo bruto total

#REF!

Mayor valor suelo bruto por m2

#REF!
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5. PROPUESTA PROYECTO DE DECRETO QUE ADOPTA EL PLAN PARCIAL
(Ver Listado en el Contenido del DTS)
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