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. Memoria Justificativa.

.L1.  Introduccion y exposicion de motivos.

El presente Documento Técnico de Soporte, tiene la finalidad de dar soporte competente a las
directrices del Plan Parcial Usme 66C Usme, también conocido como Ladrillera Alemana.

En ese sentido es pertinente sefalar que el Plan Parcial es un instrumento inscrito dentro de la Ley
388 de 1997, también conocida como Ley de Desarrollo Territorial (para diferenciarla de la ley 1454 de
2011 o Ley de Ordenamiento Territorial), son catalogados como planes complementarios a los planes
de ordenamiento territorial y de acuerdo con el articulo 19 de la Ley 388 de 1997 son definidos como:

“.. los instrumentos mediante los cuales se desarrollan y complementan las disposiciones de los planes de
ordenamiento, para dreas determinadas del suelo urbano y para las dreas incluidas en el suelo de expansién
urbana, ademds de las que deban desarrollarse mediante unidades de actuacion urbanistica, macroproyectos u
otras operaciones urbanas especiales, de acuerdo con las autorizaciones emanadas de las normas urbanisticas
generales, en los términos previstos en la presente Ley..."

Este instrumento se encuentra reglamentado dentro del Decreto 190 de 2004 - Plan de
Ordenamiento Territorial de Bogota -, permitiendo la gestién del suelo inscrito en el Distrito Capital
mediante la aplicaciéon de herramientas de planificacion y estrategias de financiacion. Dentro del POT
de Bogota se han establecido también las condiciones bajo las cuales estos planes parciales deben
ser adoptados, definiendo también sus tratamientos, como lo es el tratamiento de desarrollo que es
el caso que nos atarie.

El Presente Plan Parcial Usme 66C — Ladrillera Alemana, pretende acogerse a las definiciones
definidas dentro de la ley 388 de 97 y Decreto 190 de 2004, dotando de infraestructura vial, servicios
publicos, espacio publico y areas utiles destinadas a la vivienda de interés social y vivienda de interés
prioritaria, proveyendo de esta manera mejores condiciones de desarrollo a su contexto, a través de
un sector de vivienda de alta calidad y servicios dotacionales urbanos.

De acuerdo con lo establecido en el Decreto 1077 de 2015, el presente Documento Técnico de
Soporte comprende:
“...Memoria justificativa del plan parcial y sus condiciones de partida y criterios de disefio, donde se expliquen

las condiciones evaluadas en la fase de diagndstico, la pertinencia y procedencia del plan parcial, asi como los
objetivos y criterios que orientaron las determinaciones de planificacién adoptadas en la formulacién del mismo...”



Esas determinantes de planificacién rigen la formulacion del documento, la cual contiene, de
acuerdo con el Decreto 1077 de 2015 contiene:

“Presentacién del planteamiento urbanistico proyectado con la definicién de los sistemas del espacio publico y
los espacios privados.

Presentacién de la estrategia de gestién y financiacidn y de los instrumentos legales aplicables para el efecto.
Cuantificacién general de la edificabilidad total, seguin uso o destino y cuantificacion financiera de la
intervencion’.

Lo anterior en armonia con las directrices de ordenamiento provenientes del Decreto 190 de 2004
y en concordancia con las normas nacionales y locales que rijan en la materia.

1.1.1. Justificacion.

El tratamiento de desarrollo es aquel que permite la urbanizacién de terrenos que hasta el
momento no han sido objeto de tal accién. El POT 190 define al tratamiento de desarrollo como:”...
aquel que orienta y regula la urbanizacion de los terrenos o conjunto de terrenos urbanizables no
urbanizados, localizados en suelo urbano o de expansién, através de la dotacién delasinfraestructuras,
equipamientos y de la generacion del espacio publico que los hagan aptos para su construccion, en el
marco de los sistemas de distribucién equitativa de cargas y beneficios...".

Precisamente, los lotes en donde se ubica el Plan Parcial Usme 66C, objeto del presente Documento
Técnico de Soporte, han sido decretados con el tratamiento de desarrollo por no haber sido objeto
de urbanizacién. Lo anterior permite generar las acciones necesarias para iniciar el proceso de
urbanizacién mediante el cual, el sector se adecue para su ocupacion.

Debido a lo anterior, el sector de estudio estd atado dentro de la normativa establecida en el
decreto 190 de 2004 como ya se menciono, pero también por el decreto distrital 327 de 2004, el
cual reglamenta el tratamiento de desarrollo urbanistico, asi mismo, se tendran en consideracién los
lineamientos pertinentes provenientes del decreto 1077 de 2015.

Es en las determinantes del decreto 190 de 2004 que se establece la pertinencia del Plan Parcial
como instrumento de ordenamiento previo a la obtencién de licencias de construccion, ya que es
a través de este que se determinaran las variables urbanas fundamentales para la ocupacién de los
predios objeto del Plan.

A su vez, el Decreto 327 de 2004 y 436 de 2006 dictaminan que cualquier zona determinada con
tratamiento de desarrollo y que tengan mas de 10 hectareas deben adelantar el procedimiento de
Plan Parcial para ser desarrolladas.




Ademas de lo anterior, el drea objeto de estudio se encuentra reflejada en el Plano n°1“Delimitacion
Preliminar de Planes Parciales y Suelos pertenecientes a elementos de Cargas Generales’, adoptado
por el decreto distrital 436 de 2006.

Finalmente, pero no menos importante, este Plan Parcial estd orientado a la construccién de
vivienda de interés social y vivienda de interés prioritario, lo cual representa para la ciudad una valiosa
oportunidad de generar vivienda formal de calidad en un sector que estad rodeado de sectores de
origen informal, con poca oferta de infraestructura urbana, como se podra apreciar en el capitulo de
diagnéstico del presente documento técnico de soporte.

Para las determinaciones normativas, obligaciones e incentivos sobre la oferta de vivienda de
interés social y prioritario, se han tenido en consideracién los decretos 436 de 2020, 221 de 2020 y
676 de 2018.

1.1.2. Objetivos.

Es imperativo establecer que el Plan Parcial Usme 66Cy el presente documento técnico de soporte
asociado al mismo, tienen como primicia servir de instrumento que module armoniosamente las
directrices de planificacion y gestion provenientes del Plan de Ordenamiento Territorial, el Plan de
Ordenamiento Zonal de Usme y otras disposiciones normativas y reglamentarias dentro del territorio
objeto del presente.

Adicionalmente a lo antes mencionado el presente plan pretende:

1.1.2.1. Objetivo General.

Propiciar las directrices de planificacion, financieras y de gestion pertinentes, para el desarrollo de
los predios pertenecientes al Plan Parcial Usme 66C - Ladrillera Alemana y mediante estas, definir las
variables urbanas fundamentales que permitan la armoniosa ocupacién del sector.

1.1.2.2. Objetivos especificos.

Priorizar la ocupacién organizada y sostenible del territorio, promoviendo condiciones adecuadas
desde los criterios ambientales, urbanos y socioeconémicos a ser implementados.

Establecer criterios de preservacion, recuperacion e integracion de los principios que en materia
ambiental y paisajistica se deban desarrollar para la conservacién de los elementos que conforman
infraestructura ecosistémica perteneciente a la Estructura Ecolégica Principal de la ciudad.
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Propender por la recuperacion, adecuacion y biorremediacion, segun el caso, de los sectores
naturales afectados por las antiguas practicas extractivas que se llevaron a cabo en el sector.

Generar las condiciones necesarias para la construccién de viviendas de interés social y vivienda
de interés prioritario, propiciando asi la adquisicién de viviendas de calidad y formales a las personas
de menores recursos.

Garantizar la adecuada accesibilidad de las actividades propuestas en el presente Plan con el
resto de la ciudad, sus elementos existentes y planificados a futuro, a través de la infraestructura vial
propuesta en el area objeto del Plan Parcial.

Generar espacios publicos integrados a las areas construidas, que garanticen un soporte ambiental
y vitalidad de las densidades poblacionales planteadas.

Proporcionar un sistema equitativo de reparto de cargas, con criterios claros de conformacion y
administracion del suelo en cuanto a las unidades de gestién.

1.1.2.3. Estrategias.

En aras de alcanzar los objetivos propuestos anteriormente, debemos trazar estrategias para la
concrecién de estos:

Elaborar las acciones, estrategias de adecuacion y obras de mitigacién contenidas dentro de las
acciones a realizar en el Plan de Manejo, Recuperacion o Restauracién Ambiental, PMRRA, mediante
las cuales, se recuperen las areas afectadas ambientalmente por el anterior uso del suelo.

Efectuar las obras de mitigacion dentro del Plan antes mencionado, en particular aquellas
relacionadas con mitigacion de riesgos asociados a deslizamientos y remocién en masa.

Otorgar una accesibilidad 6ptima, que se adapte a las necesidades del lugar, en correspondencia
con las actividades que se plantean.

Disminuir la segregacion mediante la oferta de vivienda formal accesible e integrando las diferentes
tipologias de viviendas en los diferentes espacios planteados para tal uso.

Organizar el suelo de tal manera que los usos, cesiones y equipamientos estén integrados
funcionalmente, procurando la localizacion de estos en los sitios ideales para que se integren entre
ellos y con su entorno.
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|.2. Marco Normativo.

Como ya se menciond, la Ley 388 de 1997 define al Plan Parcial como instrumento complementario
del Plan de Ordenamiento Territorial, con la finalidad de desarrollar las directrices planteadas dentro
de este.

Las disposiciones por la que se rige el presente plan estan contempladas dentro de los decretos:
Decreto Nacional 2181 de 2006, modificado por el Decreto 4300 de 2007 y 1487 de 2013, estos estan
compilados en el Decreto 1077 de 2015. En los mencionados anteriormente se definen lineamientos
fundamentales como lo son los ambitos de aplicacién de los planes parciales, pautas para la
formulacién y adopcidn de estos, asi como detalles del contenido de estos, en particular contienen
regulaciones para el tratamiento de desarrollo en el perimetro urbano y de expansion.

Enfuncion de generar vivienda asequible paralos sectores sociales de menoringreso, se decretaron
las areas de suelo urbanizado o areas construidas minimas destinadas a Vivienda de Interés Social
VIS y Viviendas de Interés Prioritario VIP. Lo anterior a través del Decreto Nacional 075 de 2013. Para
efectos de la Ciudad de Bogota, el Decreto 190 de 2004 POT, define los planes de tratamiento de
desarrollo y sus caracteristicas, entre las definidas una de las mas relevantes es la condicién de tener
mas de diez (10) hectareas de Arena Neta Urbanizable.

Otra de las caracteristicas relevantes que se determina en el POT decreto 190 de 2004 es, que las
areas en donde se ha suspendido la actividad minera se deben presentar ante el Distrito, en conjunto
con los planes parciales, los planes de recuperacion morfoldgica y ambiental. Estos requisitos previos
a las licencias de urbanismo y construccién. Asi mismo el decreto 436 de 2006 reglamenta con una
mayor minucia, las condiciones y obligaciones al momento de desarrollo de los planes parciales en
tratamiento de desarrollo, adoptando en gran parte las determinantes definidas en el decreto 327
de 2004, generando nuevas disposiciones, y estableciendo las formas para el reparto de cargas y
beneficios.

Ese mismo decreto (436 de 2006), mediante su planimetria anexa delimita los planes parciales
con tratamiento de desarrollo, dentro de estos, se encuentra el Plan Parcial Usme 66C — Ladrillera
Alemana, el cual pertenecié a una extensién mayor de terreno. Dicha extensién fue modificada como
se ha definido dentro de las determinantes generadas por la Secretaria Distrital de Planeacioén, la cual
expresa lo siguiente:

... “Una vez revisado la Base de Datos Geogrdfica Corporativa - BDGC — de la Secretaria Distrital de Planeacion

- SDP -, y con fundamento en la normatividad distrital vigente -Decreto Distrital 190 de 2004 POT y Archivo Central
Especializado de Planeacién Distrital, se determina un nuevo poligono para el Plan Parcial Usme 66C” ...
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Esta delimitacion se encuentra entre tres Unidades de Planificacion Zonal - UPZ distintas,
principalmente entre las UPZ 57 Gran Yomasa, UPZ 56 Duitama y en menor proporcion a las anteriores,
la UPZ 60 Parque Entre Nubes.

La UPZ 57 Gran Yomasa se rige por el Decreto Distrital 411 de 2004, a su vez la UPZ 56 Duitama se
rige por el Decreto Distrital 409 de 2004, y finalmente la UPZ 60 define el Parque Entre Nubes, que
hace parte de la estructura ecolégica principal.

En ambas UPZ urbanas, los sectores normativos que se reflejan dentro del Poligono de Plan Parcial
se definen como sectores en tratamiento de desarrollo y de recuperacién morfoldgica:

UPZ 56 Duitama, Decreto 409 de 2004:
Sector Normativo No. 5. Tratamiento de Desarrollo de Recuperacion Morfoldgica - Area de Actividad
Minera — Zona Residencial con areas delimitadas de comercio y servicios.
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Sectores normativos.

Tratamiento de Desarrollo de
Recuperacion Morfoldgica - Area de
Actividad Minera — Zona Recuperaciéon
Morfoldgica.
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Fuente: Elaboracion propia.

UPZ 57 Gran Yomasa, Decreto Distrital 411 de 2004:
Sector Normativo No. 1. Tratamiento de Desarrollo de Recuperacion Morfoldgica - Area de Actividad
Minera — Zona Recuperacién Morfoldégica.

Lo anterior reitera la implicacion del Decreto 327 de 2004, para la aplicacién del Tratamiento
de Desarrollo Urbanistico. Dentro del Oficio de determinantes emitido por la Secretaria Distrital
de Planeacion en marzo 28 de 2019 y con Radicacion 2-2019-16578, se reitera la condiciéon antes
mencionada y se hace énfasis en particular las directrices en cuanto a ocupacién y edificabilidad

dispuestas en el mencionado Decreto. También se consideraran las directrices y obligaciones en

“areas

Vivienda de interés social y prioritario del decreto 221 de 2020.
Se menciona en los documentos anteriores, conbase en la informacién que reposa en la Base de

Datos Geografica Corporativa, que el drea de estudio se encuentra en rango de edificabilidad 1
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en proceso de consolidacién”y en concordancia con lo establecido en el articulo 26 del decreto 327
de 2004 se establecen rangos de edificabilidad. El rango base es de 1.00 y el maximo de 1.75, sin
embargo, al estar en colindancia con la Avenida Dario Echandia (V-2), la cual hace parte de la malla
vial arterial de acuerdo con el decreto 190 de 2004, las areas que hacen frente a la avenida siguen
manteniendo rango 1 con indice de construccién base de 1.00, pero con indice maximo de 2.75.

En cuanto a la ocupacién, el indice de ocupacion maxima es de 0.28, sin embargo, para los

desarrollos hasta tres (3) pisos de altura, tienen un indice del 0.33 sobre el area neta urbanizable, para
los usos no residenciales se determina una ocupacién maxima de 0.45.

.3.  Area de Estudio.

1.3.1. Localizacion y contexto.

Las unidades de Planificacion antes mencionadas hacen parte de Localidad de Usme, en su

3. El Plan Parcial en la Ciudad.
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Fuente: Elaboracion propia.
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sector Noroccidental, esta localidad a su vez estd en el sector suroriental de la ciudad de Bogota. El
poligono del Plan Parcial se encuentra dentro del area urbana de la ciudad, en el contexto inmediato
se encuentran barrios de origen informal, lotes sin uso determinado en la actualidad, infraestructura
de transporte masivo y grandes areas de reservas viales.

Como se menciona con anterioridad el Plan Parcial Usme 66C, se encuentra conformado por
tres UPZ, Las UPZ Duitama y Gran Yomasa estan conformadas en su mayoria por sectores de origen
informal, también desarrollos formales de estratos 1y 2, con deficiencias considerables en cuanto a
infraestructura vial y accesibilidad, equipamientos de servicios basicos y calidad del espacio publico.
En las ultimas décadas se han construido sectores de vivienda de interés social en los alrededores
del portal del Transmilenio correspondiente a Usme, asi como desarrollos comerciales asociados al
mismo.

4. El Plan Parcial en la Localidad.
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5. El Plan Parcial en la Ciudad.
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El Plan Parcial objeto de este documento, colinda con barrios de origen informal, en sus sectores
norte y sur, reservas viales en su sector occidental y el Parque Entre Nubes en su sector oriental.

En los limites del Parcial existen terrenos que requieren corregir deficiencias ambientales derivadas
delasactividades mineras que sellevaron a cabo en estos sectores. Dichas deficiencias seran expuestas
y se realizaron propuestas para su biorremediacion dentro del Plan de Manejo de Recuperacion y
Restauracién Ambiental en predios mineros.

Limites del Plan Parcial Usme 66C:
«Norte: Barrio Alaska.
+Sur: Barrio Duitama.
«Occidente: Reserva vial Avenida Dario Echandia, Ciudadela Nuevo Milenio y Quintas del
Portal.
+Oriente: Parque Entre Nubes.
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La conformacion predial del Plan Parcial es la siguiente:

. Lotes Plan Parcial Usme 66C.

> )

N\

Fuente: Elaboracién propia.



ll. Diagndstico de Plan Parcial y su
entorno.

A través de este este andlisis a la situacién actual, se pretende generar una aproximacion a las
condiciones que permanecen tanto en los predios objeto de estudio como en su entorno. Se busca
describir las condiciones bajo las cuales se implantara la propuesta y los factores determinantes de la
formulacion.

I.1.  Infraestructura ecosistémica y ambiental.

Dentro del capitulo se evidenciaran los elementos ambientales que conforman el Plan Parcial
Usme 66C y también conceptos que hacen parte y han sido consolidados dentro del componente
ambiental del Documento Técnico de Soporte del PMRRA alusivo al presente Plan Parcial Usme 66C
- Ladrillera Norte.

1.1.1. Valoracion Ambiental.

El paso inicial de la valoracion ambiental es conocer el territorio, de que estd compuesto, como es
su dinamica y por ello este capitulo inicia con la descripcion de la EEP y sus sistemas estructurantes,
seguido por la identificacion de los valores ambientales y la conectividad ecolégica en dos escenarios
(antes del proyecto y con proyecto, es decir con sobre posicion del planteamiento urbanistico del
PP); y para finalizar se complementa con el analisis multitemporal de los cambios de uso del suelo,
Coberturas y drenajes.

I.1.1.1.  Estructura ecoldgica principal y sistemas estructurantes.

Es necesario, entonces, tener presente que los nuevos desarrollos intervienen con la configuracién
del paisaje, pero si se planifican adecuadamente, serd posible articularlos de manera arménica al
paisaje y reducir al maximo la afectacion que generen sobre los procesos ecoldgicos que alli ocurren.
Teniendo en cuenta los elementos naturales, seminaturales y construidos que contribuyen con la
conservacion de la biodiversidad y con la provision de servicios ecosistémicos a nivel local, es
importante avanzar en la definicion de la Estructura Ecoldgica en el contexto urbano, pues ademas
debe aportar a la conectividad de la Estructura Ecolégica Regional. (Convenio CAR - ONF Andina,
2012).
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Debido a que la EEP constituye en una via para darle alcance y contenido a las determinantes
ambientales para el desarrollo de un PP (Como el caso del PP d la Ladrillera alemana), por consiguiente,
en este aparte se identificaran y conservaran esos elementos que, localizados en suelo urbano y de
expansion urbana, hacen parte de la Estructura Ecoldgica y proveen servicios ecosistémicos siguiendo
lineamientos como los dados en el Convenio CAR - ONF Andina del afo 2012.

La EEP de area estd enmarcada en las unidades de paisaje permiten sintetizar la caracterizacién del
paisajey conocer ladiversidad paisajistica del territorio, asicomo interpretar el funcionamientointerno
de cada porcién del ambito de estudio. Delimitar unidades de paisaje requiere, la identificacién de
areas que poseen un mismo caracter paisajistico, y mas tarde, la acotacion de estas zonas, atendiendo
a las transiciones y fronteras que se producen entre diferentes patrones de paisaje. El proyecto
establece cuatro (4) unidades a trabajar en el proyecto como lo son:

El Parque Entrenubes
El componente hidrico
Los asentamientos actuales

v d N

La restauracion de la quebrada Palestina

La calidad visual del paisaje se refiere a la calidad estética del paisaje estudiado, por lo tanto, el valor
de cada unidad de paisaje corresponde al resultado de la media de las puntuaciones resultantes de la
calidad otorgada a partir de la sumatoria de los valores asignados por atributo calificado: morfologia,
vegetacion, color, agua, actuaciones humanas y singularidad.

El lugar posee zonas de gran visibilidad de los elementos del paisaje como el Parque Ecolégico de
Montana Entrenubes, el rio Tunjuelo, el valle de Usme y panoramica del resto de la ciudad de Bogota
D.C. Dentro del predio, entre mas al oriente se ubique el observador podra acceder a visualizar mas
elementos del paisaje.

El drea de influencia indirecta corresponde en el sector Oriental al Parque Ecolégico Distrital de
Montana Entrenubes, conformado por los cerros de Guacamayas, Juan Rey y la cuchilla del Gavilan al
sur - oriente de la Sabana de Bogotd, posee dos (2) atributos ecoldgicos principales que le confieren
importancia en la conservacién de biodiversidad, en la Educacién Ambiental y en la Recreacion
contemplativa, como componente del Sistema de Area Protegidas del Distrito Capital (DAMA, 2003) :

- Constituye un ecotono bioclimatico y por ello, un lugar de encuentro de flora y de fauna

procedentes de los ecosistemas circunvecinos ubicados en los Cerros Orientales, la Cuenca Media del
Tunjuelo y el Macizo de Sumapaz.
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- Sobre un pequeno espacio geografico se encuentran representados los eventos y condiciones
paleo-ecoldgicos de finales del Terciario y del Cuaternario de la sabana de Bogota, esto es, una historia
reciente y subreciente.

11.11.1.2.  Parque distrital Entrenubes.

Entre nubes es un Parque Ecolégico Distrital de Montafa, localizado en el extremo suroriental de
Bogotd y forma parte del grupo de cerros y montes que como estribaciones de la cordillera oriental
de Los Andes le dan una caracteristica propia al paisaje de la ciudad.

Esta conformado por los cerros de Guacamayas, Juan Rey y Cuchilla del Gavilan, de las localidades
de Rafael Uribe, San Cristobal y Usme; cuenta con una extensién de 626 hectareas y un perimetro de
30 Km. Su uso principal, de acuerdo con lo establecido en el POT (Decreto 190 de 2004) preservacion,
restauracion de flora y fauna nativos y educacién ambiental. El predio de la ladrillera alemana limita
con el Parque Entrenubes hacia el oriente, este se puede visualizar desde la parte mas alta del predio.

El valor paisajistico del Parque Entrenubes se fortalece con la alta oferta de bienes y servicios
ambientales, los cuales constituye un espacio para la recreacion pasiva y el conocimiento de especies
nativas como: siete cueros (Tibouchina sp.), encenillo (Weinmannia tomentosa), raques (Vallea

8. Parque Entrenubes y el predio Ladrillera Alemana.

Fuente: Google Earth y Fundacién Guayacanal, 2017. (Linea blanca puntada: Parque Entrenubes; Linea amarilla:
Ladrillera Alemana).

stipularis), mano de oso (Oreopanax floribundum), arboléco (Smallanthus pyramidalis), amarrabollos
(Meriania nobilis), nogal (Juglans neotropica), chicala (Tecoma stans), alcaparro (Senna viarum), cajeto
(Citharexylum subflavescens), laurel de cera (Morella pubescens) entre otros. Como se muestra en la
Figura 52, con la linea punteada de color amarilla.
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El area del parque que hace parte del AID corresponde al sector del cerro de Juan Rey; en términos
de flora, la vegetacion primaria dominante es de bosque Altoandino. En la parte baja, el predio
conecta con el fondo de valle del medio rio Tunjuelo, un corredor mas seco. Esto explica por qué
mientras la parte alta del predio muestra subserales caracteristicos del bosque altoandino de pie
de cerro (Myrsine, Cordia, Baccharis), estribaciones de Entrenubes, la parte baja muestra elementos
floristicos comunes con la subxerofitia altoandina (Opuntia sp., Fourcrea sp, y Solanum lycioides).

I.11.1.3. Componente hidrico (Quebrada la resaca y la palestina).

Esta unidad de paisaje hace referencia a los elementos hidricos de mayor importancia en el
proyecto como lo son el rio Tunjuelo y la quebrada la Palestina. El primero se resalta con un gran valor
paisajistico y ambiental a nivel local. El rio Tunjuelo o Tunjuelito es un rio que atraviesa las localidades
de Tunjuelito, Usme, Ciudad Bolivar, Bosa y Sumapaz de la ciudad de Bogota y una minima extension
en Soacha. Su cuenca alberga a cerca de dos (2) quintas partes de la poblacion total de la ciudad.
Tiene una longitud de 73 km y, después del Bogot3, es el sequndo mayor de la ciudad

Se visualiza desde del lote como el borde del drea urbana de la localidad de Usme, dando paso
a actividades productivas como la agricultura y extraccion de arenas de su ribera. Es por lo que su
importancia radica en la conectividad hidrica con las demas quebradas del sector y su funcionalidad
ecosistémica.

9. Visual hacia el rio Tunjuelo

»
"""l'"'""i'tt-atol-iiti-...

-
-

Fuente: Fundacién Guayacanal, 2017
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Dentro de esta unidad también se encuentra la Quebrada la Palestina la cual es un drenaje paralelo
a la quebrada Santa Marta que desemboca en la quebrada Santa Librada esta tiene una longitud de
1.800 m, de los cuales, los primeros 870 m hacen parte del parque Entrenubes y tiene un pendiente
promedio del 30% con su zona de nacimiento cercana a la cota 2900 y su confluencia con la quebrada
Santa Librada a unos 2660 msnm. Su régimen es de tipo intermitente, condicionado por las épocas de
lluvias. Debido a los cambios y alteraciones que esta ha presentado, se recomienda hacer un proceso
de restablecimiento del cauce y de la restauracion ecoldgica en sus margenes. Las cuales se mostraran
mas adelante.

El corredor la palestina se ubica en el borde sur del lote y cuenta con la ronda de la quebrada
Palestina con un area de 5.471 m2 y con la ZMPA de la quebrada con un area de 10.108 m2, se
propone un sendero semipermeable rodeando la ronda hidrica de la quebrada Palestina, como zona
de contemplacion.

11.1.1.4. Asentamientos Humanos.

Esta unidad de paisaje hace referencia al contexto inmediato de la Ladrillera alemana, el cual hace
referencia a las diferentes tipologias de viviendas y edificaciones que posee la localidad de Usme,
viviendas de autoconstruccion, bloques aislados de unidades residenciales, pequefas agrupaciones
de viviendas y asentamientos ilegales. Se ubican alli los barrios: Alaska, Santa Marta, Duitama y Altos
del portal

Para la reconformacion morfoldgica y estabilidad del terreno de la ladrillera alemana, se estiman
las siguientes medidas y obras de mitigacion de la amenaza y riesgo planteadas dar cumplimiento
a los requerimientos de Estudios Fase Il de acuerdo con la Resolucion 227/2006 y a los términos de
referencia para la elaboracién del Plan de Manejo, Restauracién y Recuperacion Ambiental (PMRRA)
de areas afectadas por actividad extractiva dentro del perimetro urbano de Bogota D.C., son las

siguientes:
1. Limpiezay perfilado de taludes
2. Reconformacion de antiguos frentes mineros
3. Implementacién de obras y medidas para la retencién y control de Caidos:
4. Construccion de obras de captacion, conduccién y manejo de aguas:

Para mayor detalle da estas obras de manejo en el terreno se puede consultar el plan de manejo,
restauracion y recuperacion ambiental para la ladrillera alemana (PMRRA) proyecto ladrillera alemana
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10. Estructura Ecolégica Principal.
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Fuente: Elaboracion propia.

II.L1.2. Amenazas y riesgos dentro del Plan Parcial.

Dentro del poligono del Plan Parcial tenemos aproximadamente 75% del area en riesgo medio por
remocion en masa de acuerdo con lainformacién suministrada por la Secretaria Distrital de Planeacion
y el Instituto Distrital de Gestion de Riesgos y Cambio Climatico a través del mapa de referencia de la
Infraestructura de Datos Espaciales para el Distrito Capital, construido por la Unidad Administrativa
Especial de Catastro Distrital.

Unicamente cerca del 15% del terreno esta en riesgo bajo de remocidn en masa, esta es una
condicion que impera dentro de todo el sector y la localidad, entre otras cosas, por las actividades
mineras que se han venido generando a lo largo de los afnos en la localidad de Usme, cualidad que
mantiene la mayor parte de la extension de esta.
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11. Pendientes en porcentaje.
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Fuente: Elaboracion propia.

12. Pendientes elevadas.

Fuente: Elaboracion propia.
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13. Amenaza por movimientos en masa.
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Fuente: Elaboracién propia.

El suelo bajo proteccién por riesgo, determinado bajo resolucién 1482 de 2019 sen encuentra en
las cercanias de la zona, mas no dentro de las areas del Plan.

11.1.3. Movilidad.

En este apartado analizaremos las condiciones de conectividad y accesibilidad que rigen como
condicionantes para el Plan Parcial objeto del presente documento.

11.1.4. Vialidad.

En cuanto a la accesibilidad en el sector norte de la localidad de Usme las vias de mayor jerarquia
son: La denominada Autopista al Llano con perfil tipo V2 luego de la interseccién con Avenida Boyaca
y Avenida Caracas, la cual es, de acuerdo con su funcién denominada como arteria de integracién
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14.  Vialidad existente y reserva vial.
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Fuente: Elaboraciéon propia.

15. Vialidad existente

Fuente: Elaboracion propia.
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regional y se conecta con la Avenida Boyaca con perfil tipo V-1, arteria urbana que conecta a toda la
ciudad de Norte a Sur.

La segunda via de alta relevancia es la Avenida Troncal Caracas, la cual tiene una clasificacion de
acuerdo con su funciéon como arteria principal y perfil V-2, también se interconecta con la Autopista
al Llano y pertenece a los ejes viales que contiene al Transmilenio y en un futuro parte de la linea del
Metro.

Una tercera via del tipo arterial principal (de acuerdo con su funcién), esta planteada como reserva
vial dentro del entorno del Plan Parcial Usme 66C, se trata de la Avenida Dario Echandia. La mencionada
via arterial, funge como limite occidental del Plan Parcial, por lo que sera también determinante de la
morfologia de la propuesta del predio.

Todas las vias anteriores y sus clasificaciones estan determinadas dentro del Decreto 190 de 2004
o POT de Bogota.

Dentrodeloslimitesdel plan parcial existe laCarrera 6,viadenominadaasidentrodelanomenclatura
vial de la ciudad, la cual conectaria al Plan con los barrios Nebraska al norte con la Carrera 2AEy a
través de la Calle 68 S con el Barrio Duitama al sur.

I.1.5. Transporte.

Como se menciona en el apartado anterior, uno de los ejes viales mas importantes dentro del
contexto en el que se inserta el Plan es la Avenida Caracas, esta contiene la troncal H/Caracas Sur del
Transmilenio. En el costado occidental en las cercanias del Plan Parcial objeto del presente documento,
se encuentra el denominado Portal de Usme, el cual es uno de los primeros en ser inaugurados con el
sistema de Transmilenio durante el 2001.

Desde ese momento hasta la actualidad, el portal es el epicentro de la movilidad dentro del
sistema, en particular aquellos relacionados con los sistemas de rutas alimentadoras del Transmilenio
y del sistema integrado de transporte publico - SITP. Esa infraestructura SITP, es la que en la actualidad
alimenta como transporte publico al Plan Parcial.

En cuanto al transporte y medios no motorizados, el sector no cuenta con ciclorrutas ni se han
generado redes conectadas con la ciudad en las cercanias, tampoco existen redes proyectadas, los
barrios de origen informal limites con el plan parcial tienen serias limitaciones en cuanto a circulacién
peatonal en sus perfiles viales.
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16.  Transporte en el Contexto del Plan.
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1I.1.6. Espacio publico.

Para efectos de este analisis se tomara como espacio publico lo que se estipula dentro del POT
Decreto 190 de 2004 como tal, esto implica parques, plazas, vias peatonales y andenes, controles

ambientales y alamedas, conforme al articulo 161 del mencionado Decreto 190 de 2004. Basicamente
estad conformado por los parques y espacios peatonales.

Como se ha abordado anteriormente muchos de los sectores mas cercanos a los limites del Plan

Parcial son barrios de origen informal, esta condicién genera que en muchos casos los espacios

publicos tiendan a ser residuales de la propia ocupacién, asi como los espacios peatonales muy
reducidos.
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17. Espacios publicos.
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Fuente: Elaboracion propia.

Sin embargo, tenemos espacios derivados de las construcciones formales, en particular hacia
el occidente del Plan Parcial objeto de esta formulacién, estas construcciones formales han sido
construidos mas recientemente que la mayoria de los barrios de origen informal, y en el caso particular
del contexto en estudio, estos espacios publicos estan relacionados con las residencias formales de
interés social y zonas comerciales generadas en el entorno del Portal de Usme del Transmilenio.

El resto de las areas publicas corresponden a espacios residuales de las ocupaciones informales,
o sectores recuperados por el distrito mediante los planes de mejoramiento integral de barrios,
también mediante este tipo de tratamientos de mejoramiento, se han generado calles peatonales
y escalinatas que conectan sectores de vivienda con otros semejantes, con vialidad principal y con
equipamientos con diferencias de alturas importantes, debido a las altas pendientes en las que se
desarrollaron estos asentamientos.
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Cabe destacar que al ser espacios remanentes y de dificil acceso en muchos casos, estos espacios
abiertos estan desarticulados en la mayoria de los casos, ya que responden mas a oportunidad que a
planificacién.

II.1.7. Sistema de equipamientos

El sistema de equipamientos sera tomado en consideracién como el suelo dotacional dispuesto
en el contexto de estudio, teniendo en cuenta el uso principal de los mismos. Lo anterior debido a
que la mayor parte de las veces los equipamientos ofrecen diferentes servicios. Dicho lo anterior, la
mayor parte de los equipamientos de mayor escala estan dirigidos a la educaciéon y en segundo lugar
a integracién social, los demas equipamientos tienen una escala vecinal.

Lo anterior es congruente con el origen informal de los barrios aledafios, donde no se planifican
espacios para equipamientos y al igual que el espacio publico generalmente terminan siendo

18. Sistema de equipamiento.
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construidos en espacios remanentes. El dotacional mas cercano al Plan Parcial se encuentra en el
limite noroccidental en el barrio Alaska y corresponde al IED Juan Luis Londofo.

11.1.8. Servicios Publicos.

Se han inspeccionado los datos aportados en la revisidon ordinaria del POT - Presentacion PPT
Diagnéstico Usme, presentada por Secretaria Distrital de Planeacién, disponible en: http://www.sdp.
gov.co/sites/default/files/presentacion_localidad_usme-_02062020_final.pdf y la Monografia Localidad
de Usme 2017 disponible en: http://www.sdp.gov.co/gestion-estudios-estrategicos/informacion-
cartografia-y-estadistica/repositorio-estadistico/monografia-localidad-de-usme-2017%5D.

De acuerdo con estos documentos expedidos por la Secretaria Distrital de Planeacién, Usme tiene
un 99,71% de cobertura en acueducto, 97,58 % de alcantarillado pluvial, y 97,55% de alcantarillado
sanitario. En cuanto a redes eléctrica se mantiene una cobertura del 99, 8 % y el 98,8 % del territorio
esta cubierto en cuanto a recoleccién de basuras. El servicio de gas natural mantiene un 97,4% de
cobertura. En cuanto a redes de Tecnologias de lainformacién y comunicaciones 43, 4% de la localidad
tiene conexién a internet y el 45,7% a telefonia fija.

La empresa de Acueducto, Agua y Alcantarillado de Bogota mediante oficio de comunicacion de
numero 3010001-5-2020-006476, de fecha 26 de mayo de 2020, otorgd la factibilidad de servicios
para el Presente Plan Parcial.

La empresa de Energia Eléctrica ENEL-CODENSA también ha informado de la disponibilidad del
servicio de energia mediante oficio del 16 de enero de 2019, con nimero de radicacién 1-2019-02039.

Lo propio ha generado la empresa proveedora del servicio de gas doméstico Gas Natural - FENOSA,
dando viabilidad a la prestacién del servicio de redes mediante oficio de radicacién numero 1-2018-
44718 de fecha 09 de agosto de 2018.

También se ha manifestado la Empresa de Telecomunicaciones de Bogota S.A.E.S.P. con oficio de
radicacion de fecha 16 de octubre de 2018 y niumero 1-2018-60705, mediante el cual se informa de la
disponibilidad del servicio para la zona referente al Plan Parcial.

Las redes dentro del Plan Parcial se distinguen por tener cabida dentro del mismo a pesar de no
estar habitado. Esto se debe a las anteriores actividades industriales, y a la conexién de la calle 68 sur,
la cual mantiene hasta el dia de hoy redes eléctricas de tensién media y tuberias de 6 pulgadas en PVC
para el acueducto. Esta ultima se conecta con la red matriz ubicada en la reserva vial Dario Echandia.
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El resto de las redes de alcantarillado sanitario y pluvial se encuentran presentes en los limites del
Plan Parcial y dentro de este con colectores de 8 pulgadas en concreto para alcantarilladoy de 12y 16
pulgadas en el caso de la red pluvial.

19. Redes de acueducto existente.
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20. Redes de alcantarillado sanitario existente.
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21. Redes de alcantarillado pluvial existentes.
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22. Redes eléctricas existentes.
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11.2.  Aspectos Urbanisticos

En este apartado abordaremos las condiciones del entorno en cuanto a las variables urbanas
fundamentales de uso, ocupacién, alturas, estratificacion, entre otros.

11.2.1. Usos del suelo.

Para efectos de este andlisis tendremos en consideracion los usos generales del suelo, determinados
por el drea de actividad en el caso de las dreas formales y resultado de las ocupaciones informales en

el caso opuesto.

La mayor parte del territorio es residencial, discontinuo en cuanto a la ocupacion debido a la

£l
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23. Usos generales del suelo.
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Fuente: Elaboracion propia.

naturaleza del terreno (altas pendientes). Existen muchos barrios de origen informal, la actividad
minera es el segundo uso mas extenso dentro de los que se consideran en el contexto de estudio.
Esta actividad minera es la razédn por la cual se necesitan medidas correctivas y mitigantes de las
afectaciones causadas a los terrenos objetos del presente Plan Parcial.

El comercio y servicios estan asociados a las vias arteriales, nodos de transporte publico y a los
sectores mas centrales de las ocupaciones informales. Los equipamientos estan en mayoria colocados

en las zonas residenciales.

Existe una oferta considerable de predios sin actividad, lo cual también coincide conlas condiciones
del terreno y la declaratoria de area de conservacién del Parque Entre Nubes.
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24, Barrios de Origen Informal.

Barrio Origen Informal
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Fuente: Elaboracion propia.

25. Barrios de origen informal - Contexto.
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Fuente: Elaboracion propia.
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26. Barrio Alaska. Vista desde el Plan Parcial.

Fuente: Elaboracion propia.

27. Barrio Duitama. Vista desde el Plan Parcial.

Fuente: Elaboracion propia.
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28.  Ocupaciony alturas.
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Fuente: Elaboracién propia.

1.2.2.  Ocupaciony alturas.

En el plano de ocupacién es evidente la diferencia entre la ocupaciéon de origen formal de la
informal, siendo esta ultima la que se encuentra mas asociada hacia los sectores sur y oriente, mas
dispersa espacialmente hacia el oriente y en el caso de los sectores consolidados, conformando
manzanas rectangulares, casi siempre en orientacidén con las vias principales, teniendo alturas bajas.

Las viviendas formales, de propiedad horizontal, de interés social y autoconstruidas en unidad

minima estan mayormente asociadas al sector occidental y muy consolidadas en las cercanias del
Portal Usme del Transmilenio, estas mantienen mayores alturas.
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1.2.3. Indices de construccion y ocupacion.

En los planos a continuacién se reflejan los indices de construcciéon y ocupacién del sitio, coomo
se menciona anteriormente, en los barrios de origen informal las alturas son bajas (1-2 pisos) y son
irregulares, es decir, varian mucho entre una manzana y otra. En los barrios de origen formal, en
particular en los de propiedad horizontal, las alturas son uniformes y los edificios estan dispuestos
en forma de bloques, casi todos orientados en sentido norte — sur. En la zona suroccidental, las
configuraciones de las manzanas rectangulares formadas son evidencias de haber sido predios
iniciados con unidades minimas unifamiliares, a las que eventualmente se les permitié mayor altura
hacia las vias vehiculares y peatonales.

En la planimetria de los indices de ocupacion y construccion es claro que las unidades minimas y
los barrios de origen informal comparten el atributo de tener predios ocupados al 100% y una baja
edificabilidad, en contraste con las ocupaciones de propiedad horizontal.

29.  indices de ocupacion.
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30. indices de construccion.
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Fuente: Elaboracion propia.

1.2.4. Estructura socio economica.

El drea de estudio se encuentra en cercanias con la centralidad Duitama-Rio Tunjuelito. Esta
centralidad se genera desde el Decreto 190 de 2004 y de acuerdo con este, surge de la necesidad de
dotar al sector de equipamientos de escala urbana y mayores.

Dentro de este mismo se sector se sobrepone la Operacién Estratégica Rio Tunjuelito - Centralidad
Duitama, definida también desde el Decreto 180 de 2004 y donde se deja explicito que este tipo de
operaciones son fundamentales para enfocar esfuerzos desde lo publico, en especial para destinar
recursos en cada administracion, generando acciones urbanisticas e instrumentos de gestién urbana
que permitan intervenciones en lugares especiales de la ciudad, consolidando esos sectores.
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En el area de estudio, estos sectores coinciden con la presencia de las centralidades de transporte,
programas de vivienda formal y equipamientos, siendo congruentes con la finalidad de los definidos

con anterioridad.

Las apreciaciones anteriores son evidentes también dentro de la estatificacién del drea de estudio,
los sectores hacia el oriente son los de menor estrato, mientras que los sectores de origen informal,
aunque de un estrato bajo también, estan en mejores condiciones que la zona oriental. Esto es
evidencia también de la localizacién de los tratamientos de mejoramiento de barrios integrales y las

zonas de recuperacion ambiental.

31.  Centralidades y Operaciones Estratégicas.
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32. Estratificacion.
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1.2.,5. Estado del area objeto de estudio.

La zona occidental del Plan Parcial mantiene hoy en dia los otrora hornos de coccion de ladrillos y
espacios de almacenamiento del producto para su distribucién, estos espacios hoy en dia no conciben
actividades de ningun tipo. Esta representa la zona mas llana y de menor riesgo por deslizamientos,
mantiene las areas mas relacionadas por colindancia con la Avenida Dario Echandia.

La zona media mantiene hoy en dia a la Unica conexién vial del Plan Parcial. Esta zona media tiene
una diferencia de alturas con la zona occidental de mas de treinta (30) metros y alta pendientes,
es por ellos y como veremos mas adelante que se necesitan tratamientos para conformar terrenos
habitables, abordados dentro PMRRA.
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La zona oriental es la que mantiene unas mayores pendientes, ya que se va acercando hacia la
zona de mayor altura, es una de las que requiere mayor intervencién debido a las actividades mineras,
sobre todo en los sectores mas cercanos a la integracién fisica con el Parque Entre Nubes.

33. Plan Parcial Usme 66C- Ladrillera Alemana.
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35. Imagen 2.
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Fuente: Elaboracion propia.

36. Imagen 3.
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Fuente: Elaboracion propia.
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37. Imagen 4.

Fuente: Elaboracion propia.
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11.3.  Conclusiones sobre el Diagndstico.

En el contexto del adrea de estudio, la zona oriental de la Avenida Dario Chandia, sector en donde
se encuentra el Plan Parcial, esta rodeada de barrios de origen informal, lo cual es determinante
y pertinente en muchos sentidos. Debido a lo anterior, el drea que conforma el Plan Parcial Usme
66C Ladrillera Alemana representa una oportunidad de dotar de elementos como equipamientos y
espacios publicos a una zona inmediata de barrios de origen informal, lo cuales han sido dotados de
ciertos espacios publicos y dotacionales, pero en espacios residuales y si una conexién apropiada.

Esto es importante teniendo en cuenta que la vivienda asequible es de las demandas mas
importantes de la ciudadania Bogotana y hacia el sur de la ciudad, Usme en particular mantiene un
déficit cualitativo y cuantitativo de vivienda moderado y alto representando entre 33 y 38% en la
zona occidental y hasta un 85% en la zona oriental. Siendo la mas afectada la zona oriental de Usme,
donde se encuentra nuestro Plan Parcial.

También es una oportunidad de generar elementos de conexién que permitan una mejor relacion

39. Déficit de vivienda total - SDP.

Fuente: Secretaria Distrital de Planeacion.
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entre los sectores que ocupan el area de estudio y su contexto inmediato, a pesar de que al interior
del plan no hay elementos de la malla vial arterial, la cercania con la Avenida Dario Echandia (que
incluso demanda un area de control ambiental) y la conexion planteada de la Carrera 6 permite la
oportunidad de enlace importante para los sectores que hacen frontera norte y sur con el Plan Parcial,
permitiendo la relacion entre los mismos.

Representa también la continuaciéon de apuesta del sector por dar consolidaciéon al mercado
formal, y la oferta de vivienda accesible econémicamente para seguir quitando terreno a la oferta
informal. Ya que, ademas de los problemas asociados a la ocupacién informal y las condiciones de
la infraestructura de las viviendas que alli se generan, generalmente los barrios de origen informal
agravan los riesgos de remocién en masa de los sectores con pendientes importantes.

Es importante resaltar que las pendientes del terreno en los que se implanta el Plan Parcial
representan una dificultad considerable a la hora de generar espacios adecuados para la construccién
de viviendas y servicios.

Aunado a lo anterior, la mayor parte del terreno objeto del Plan Parcial esta sobre las afectaciones

que la actividad minera ha generado sobre el mismo, destinando a este a ser objeto de planes de
recuperacion ambientales, con obras de mitigacién que viabilicen la ocupacién en el sitio.
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Ill. Planteamiento urbanistico.

La configuracién urbana del Plan Parcial Usme 66C tiene la finalidad de aportar a la consolidacion
del desarrollo formal de la vivienda dentro del sector de estudio, ya que particularmente este sector
ha tenido un alto crecimiento de viviendas de origen informal. Sin embargo, en los ultimos 20 afos
ha tenido desarrollos urbanos de oferta de vivienda de interés social importantes.

Considerando lo mencionado en las conclusiones, sobre la vivienda asequible y como sigue siendo
una de las demandas mas importantes de la ciudadania Bogotana y que Usme en particular tiene un
déficit cualitativo y cuantitativo de vivienda moderado y alto (entre 33 y 38% en la zona occidental
y hasta un 85% en la zona oriental) de acuerdo con los estudios realizados durante el 2017 por la
Secretaria Distrital de Planeacion.

Entonces, se convierten en fundamentales las ofertas de viviendas de interés social y prioritario
como las que se proponen en la zona de implantacion del presente Plan Parcial, de manera que se
consoliden los esfuerzos que se han venido trabajando desde lo publico con la infraestructura de
transporte, mejoramiento de barrios de origen informal, equipamientos y espacios publicos, y desde
lo privado con la consolidacién de oferta de vivienda al alcance para la poblacion para los sectores de
menores ingresos.

Otro factor a tomar en consideracion, que ha sido abordado en el capitulo de andlisis tiene que ver
con las condiciones de las altas pendientes del sector. Las actividades mineras y de extraccion han
generado una serie de accidentes topograficos que deben ser intervenidos para que el terreno sea
habitable. El presente Plan Parcial esta enmarcado dentro de un el Plan de Manejo, Recuperacién o
Restauracién Ambiental, el cual genera estrategias fundamentales para la rehabilitacion del suelo de
los sectores a ser desarrollados.

Esta rehabilitacién del suelo serd contributiva no solo a la adecuacién de los suelos desarrollo de
vivienda, también fungird como estrategia vital para la generacién de espacios verdes de disfrute y
recreacion publica, asi como equipamientos publicos para el uso de sus residentes.

A través del presente Plan Parcial se propone la configuraciéon vial que no solamente sera
provechosa para los desarrollos del Plan Parcial, permitira también la conexion efectiva de los barrios
Nebraska y Duitama.Se reitera que todo lo anterior pasa por la efectiva realizacion de las estrategias
de restauracion morfoldgica y las respectivas medidas de mitigacion, para garantizar la estabilidad
de los suelos del sector.
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Las areas del Plan Parcial Usme 66C se distribuyen de la siguiente manera:

40.

Cuadro general de areas. Plan Parcial Usme 66C.

N° ftem Area M? %
1/AREA BRUTA 162.375,03 100,0
1.1{Lindero del predio 162.375,03 100,0]
2|SUELO NO OBJETO DE REPARTO 5.523,02 3,4
2.1|Quebrada La Palestina 5.523,02 3,4
2.1.1] Ronda hidraulica 5.523,02 3,4
3[SUELO OBJETO DE REPARTO 156.852,01 96,6
3[SUELO OBJETO DE REPARTO 156.852,01 100,0
4/CARGAS GENERALES 20.620,63 13,1
4.1|Parque Entre Nubes 10.591,81 6,8]
4.1.1/Area de manejo especial 10.591,81 6,8
4.2|Quebrada La Palestina 10.028,82 6,4
4.2.1|Zona de manejo y proteccién ambiental 10.028,82 6,4
5|AREA NETA URBANIZABLE 136.231,38 86,9
5|AREA NETA URBANIZABLE 136.231,38 100,0
6/CESION ADICIONAL NO URBANIZABLE 36.611,36 26,9
6.1|Control Ambiental 1.390,94 1,0
6.1.1|Control Ambiental frente a la Av. Dario Echandia 1.390,94
6.2|Zonas de pendientes mayores al 25% 35.220,42 25,9
6.2.1|/Zona de pendiente 1 6.827,25 5,0
6.2.2|/Zona de pendiente 2 4.101,01 3,0
6.2.3|Zona de pendiente 3 13.301,84 9,8
6.2.4|/Zona de pendiente 4 9.975,06 7,3
6.2.5|/Zona de pendiente 5 1.015,26 0,7
7|AREA BASE CALCULO DE CESIONES 99.620,02 73,1
7|IAREA BASE CALCULO DE CESIONES 99.620,02 100,0
8|CESION PARQUES Y EQUIPAMIENTOS 25.393,53 25,5
8.1|Parques 17.247,28 17,3
8.1.1{Zona verde 1 1.661,04 1,7
8.1.2[Zona verde 2 1.401,33 1,4
8.1.3[Zona verde 3 2.209,05 2,2
8.1.4{Zona verde 4 1.053,69 1,1
8.1.5Zona verde 5 5.907,76 5,9
8.1.6Zona verde en ZMPA 5.014,41 5,0
8.2|Equipamientos 8.146,25 8,2]
8.2.1[Equipamiento 1 5.693,38 5,7
8.2.2|Equipamiento 2 2.452,87 2,5

Fuente: Elaboracion propia.
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9|CESION MALLA VIAL 11.091,52 11,1
8.3|Malla vial local 11.091,52 11,1
8.3.1|V-6 Calle 68 sur —Via 1 7.215,20 7,2
8.3.2|V-7Via 2 1.993,94 2,0
8.3.3|V-7Via 3 1.882,38 1,9
10/CESION PUBLICA TOTAL 36.485,05 36,6
11|CESION EN AREA NETA URBANIZABLE 31.470,64 31,6
12|AREA UTIL TOTAL 68.149,38 68,4
2 Area (til total = drea base célculo de Cesiones - Cesiones publicas en el drea neta urbanizable = 68.149,3
8
z Cesiones publicas en el drea neta urbanizable = total Cesiones publicas - zona verde en ZMPA = 31.470,64
12|AREA UTIL TOTAL 68.149,38 100,0
12.1|Residencial VIP 13.877,28 20,4
12.1.1|Manzana 3 - Obligacién VIP 13.877,28 20,4}
12.2|Residencial VIS 54.272,07 79,6)
12.2.1|Manzana 1 - Obligacién VIS 13.763,57 20,2
12.2.2|Manzana 2 10.556,71 15,5
12.2.3|Manzana 4 16.949,96 24,9
12.2.4|Manzana 5 13.001,83 19,1
§ Area Gtil VIP exigida en el Plan Parcial = 20% &rea (til total = 13.629,88
=

Area til VIS exigida en el Plan Parcial = 20% area Util total = 13.629,88

Fuente: Elaboracién propia.

41. Distribucion de areas Plan Parcial.
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Fuente: Elaboracion propia.
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l1.1.  Mitigaciones ambientales.

Para hacer posible la ocupacion del espacio dentro del Plan Parcial, es necesario acondicionar

este mediante ciertos tratamientos ambientales para habilitar el suelo para tal uso. Lo anterior

es consecuencia de las actividades mineras que se llevaron a cabo dentro del sector en periodos

prolongados de tiempo, estas actividades provocaron que los taludes de tierra se pronunciaran y se

generaran ciertas condiciones que deben ser mitigadas.

El articulo 6 de decreto 327 de 2004, en su literal b define lo siguiente:

“..En zonas de cantera: Para adelantar procesos de urbanismo en predios localizados en zonas de cantera,
se deberd adelantar la recuperacién morfolégica y ambiental, de acuerdo con el plan aprobado por la entidad
competente. Estos se llevardn a cabo previo a la licencia de urbanismo, y serdn evaluados por la autoridad ambiental

competente...”

42.  Zonas por tipo de manejo ambiental.
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Por lo que es necesario generar una serie de lineamientos de mitigacion ambiental como
consecuencia de la explotacion minera dentro del sector de estudio. Estas obras estan destinadas no
solo a estabilizar taludes, también a disminuir de forma significativa los riesgos de movimientos de
remocion en masay los riesgos de inundacion.

Como se pudo apreciar en la planimetria de diagndstico, existen sectores de alta pendiente y otros
en donde se han generado accidentes geomorfolégicos. Las zonas de alta pendiente comienzan en
la zona central del predio, y se van ampliando a medida que se avanza hacia el oriente, siendo mas
empinada la zona mas cercana al Parque Entre Nubes.

La zona sur del predio se ve afectada por pendientes, y las diferencias de alturas que confluyen
por la presencia de la quebrada la Palestina. Esa confluencia de factores genera una gran cantidad de
accidentes que deben tener tratamientos adecuados para ser ocupados.

Esas caracteristicas y diferencias de altura, generan unas zonas con mayores o menores dificultades
en cuanto a las intervenciones a ser realizadas y la gravedad de estas. En el plano de zonas por tipo
de manejo ambiental, se puede apreciar como la zona con menores restricciones son las que estan al
occidente del Plan Parcial, a medida que nos acercamos al oriente al Parque Entre Nubesy al suroriente
a la Quebrada la Palestina las restricciones comienzan a ser mayores.

Esa topografia derivada de la intervencion minera debe tener obras de mitigacion apropiadas para
poder ser ocupada, esas obras de mitigacion generan tipologias de restauraciéon dependiendo de los
sectoresaserestructurados, lacomplejidad de las medidas depende de las restricciones anteriormente
mencionadas. Dentro de las tipologias de restauracién, de manera general y de acuerdo con las obras
de mitigacidn a ser generadas tenemos las siguientes:

ll.1.1. Zonas de corte y perfilados.

Las zonas de corte se generan de la necesidad de remover zonas con pendientes inestables del
terreno, bien porque son aglomeraciones de sedimentos naturales o antropomérficas. En el caso de
las canteras existe la necesidad de removerlas por ser pendientes muy altas con terrenos con unas
caracteristicas que propenden al deslizamiento, ya que se han dado actividades extractivas que
generan terrenos naturales debilitados por las actividades mineras.

Esto se logra removiendo las masas del terreno susceptibles a deslizamientos, que son susceptibles
a movimientos por aumento del nivel freatico o movimientos teluricos. Adicional a ese tratamiento,
se pretende que se generen mecanismos de biorremediacion a través de capas de proteccién vegetal
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que funcionan absorbiendo el exceso de humedad en el suelo, y a través de las raices de la vegetacion
en el suelo se genera una mayor estabilidad en el suelo. Este tipo de tratamiento se generara sobre
todo en la parte central del predio en los accidentes concavos de mayor amenaza.

lll.1.2. Rellenoy cobertura de relleno.

Los rellenos se utilizan para nivelar zonas del terreno con respecto a las curvas de nivel y de esta
manera proporcionar una mayor estabilidad a las zonas propensas a inundacién, es decir, se aplican
en las zonas mas bajas o que se han configurado en un accidente convexo en el terreno.

Idealmente, las porciones de suelo removidas a través del proceso de corte serian utilizadas para
los procesos de relleno, sin embargo, es necesario determinar si la tierra removida cumple con las
caracteristicas necesarias para generar estabilidad en el terreno, de no ser asi, es necesario que se
adquieran suelos pertenecientes a otras latitudes que generen las caracteristicas de estabilidad
necesarias. Este tipo de tratamiento se generara en el sector occidental y también en la parte central
del predio, en los lugares de mayor amenaza de inundacion.

lll.1.3. Rellenos y reconformacion de taludes.

Esta tipologia es muy parecida a la anterior, sin embargo, en este caso el objetivo no es nivelar
el suelo con caracteristicas convexas del suelo, se utilizan para reparar o estabilizar taludes que
por acciones antropomorficas han quedado debilitados y propensos a deslizamientos. Este tipo de
tratamiento se debe generar en la estabilizacion de rellenos, y también en sectores de frontera entre
rellenos y cortes, en particular el Plan se ubican en la zona central.

lll.1.4. Limpieza de taludes.

Una particularidad del terreno es la cantidad de taludes que necesitan procesos de remocion de
basuras, esto en particular se da en el terreno por que los predios ubicados hacia el norte del Plan
Parcial en el Barrio Alaska mantienen botaderos de basuras y escombros hacia la ladera de orientacion
sur que limita con el Plan. Este tratamiento debe realizarse en casi todo el sector norte del Plan, en
conjunto con recubiertas de vegetacién para mitigar el nivel freatico.

Otro tipo de limpieza relacionado con materiales sueltos de distinta naturaleza, deben generarse
en el sector mas oriental del predio, en particular aquellas laderas que limitan con el Parque Entre
Nubes.

l11.2. Estructura ambiental.

55



43.

Tipologias de restauracion.
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Una de las principales funciones de las zonas verdes propuestas es proporcionar infraestructura

ecosistémica que funcione como soporte ambiental de las actividades residenciales planteadas, pero

también de conexién ecoldgica con lo diferentes elementos de la Estructura Ecolégica Principal.

En ese sentido, dentro de las zonas del Plan Parcial se tienen diferentes areas de afectacion

provenientes de la estructura ecoldgica principal. Las dreas de Ronda y Zona de Manejo y

Preservaciéon Ambiental se encuentran en el sector sur del Plan Parcial, estas se corresponden a las

areas determinadas con tal fin para la Quebrada La Palestina dentro del POT Bogota - Decreto 190 de

2004 en su anexo 2.

Hacia el oriente del Plan Parcial se encuentra el Parque Entre Nubes Cerro Juan Rey, el cual esta

catalogado como Estructura Ecolégica Principal - EEP, bajo la figura de area protegida por el Decreto

437 de 2005.



Aparte de las zonas pertenecientes a la Estructura Ecoldgica Principal - EEP, tenemos también
zonas de pendientes mayores al 25%, estas zonas son resultado de las cualidades iniciales del terreno
y las intervenciones antropomorficas que se han realizado a través de los anos.

Estas zonas, en parte, tendran acciones de mitigacion asociadas a la estabilidad de los taludes, para
que no representen peligro alguno para los que ocuparan estos predios. Adicionalmente se integran
con las zonas verdes propuestas como cesiones publicas adicionales, y a la presencia de la estructura
ecolégica principal dentro el plan, en algunos puntos pertenece a los limites del mismo.

No son zonas verdes como se entienden dentro del decreto 436 de 2006, son zonas de pendiente
alta no urbanizables, pero se mantienen como areas naturales abiertas. Estas pendientes son en su
mayoria objeto de acciones de mitigaciéon, como se aprecia en apartados anteriores y su caracter
de cesion viene motivada a que estas zonas de alta pendiente representan una carga excesiva para
las manzanas de vivienda. Ocupan una porcién considerable de terreno, considerarlas dentro de las
areas privadas de cada manzana seria en el largo plazo una carga muy fuerte, siendo la intencién del
plan generar viviendas de interés social y vivienda de interés prioritario.

Debido a lo explicado anteriormente, para efectos de las areas generales y las tipologias de estas, las
areas de alta pendiente son cesiones no urbanizables, las cuales no seran tomadas en consideracion
en el area neta urbanizable para efecto del célculo de cesiones.

[11.3. Cesiones.

Finalmente tenemos las cesiones de zonas verdes, estas estan planteadas para ser espacios de
disfrute, recreacion y soporte ambiental de las actividades aqui planteadas, las zonas verdes 1y 2
hacia el oriente pretenden separar las manzanas a través de espacio publico que generan.

Hacia el occidente las zonas 3 y 4 pretenden complementar y amortiguar la transicion urbana
entre los espacios abiertos del equipamiento que se plantea hacia el borde norte y el Barrio Nebraska.
La zona verde de cesion 5 se propone como un conector entre la ronda, su respectiva Zona de Manejo
y Proteccidon Ambiental.

Para cumplir con las exigencias normativas relacionadas con las cesiones obligatorias, en particular
la relacionada a la ubicacién del 50% del total de las zonas verdes dentro de un solo globo, se habilita
como cesion a la Zona de Manejo y Preservacion Ambiental como lo permite decreto 327 de 2004,
en proporcion de 50%, siempre y cuando no se sobrepase del 30% del area de zonas verdes a ceder.
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44, Estructura ecolégica ambiental.
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Fuente: Elaboracion propia.

45.  Suelos no objeto de reparto.

N° item Area Mm? %

1|/AREA BRUTA 162.375,03 100,0
1.1jLindero del predio 162.375,03 100,0}
2|SUELO NO OBJETO DE REPARTO 5.523,02 3,4
2.1lQuebrada La Palestina 5.523,02 3,44
2.1.1 Ronda hidrdulical 5.523,02] 3,4
3|SUELO OBJETO DE REPARTO 156.852,01 96,6
3|SUELO OBJETO DE REPARTO 156.852,01 100,0
4/CARGAS GENERALES 20.620,63 13,1
4.1|Parque Entre Nubes 10.591,81 6,8
4.1.1)Area de manejo especial 10.591,81 6,8
4.2|Quebrada La Palestina 10.028,82 6,4}
4.2.1{Zona de manejo y proteccién ambiental 10.028,82 6,4}
S|AREA NETA URBANIZABLE 136.231,38 86,9

Fuente: Elaboracion propia.
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46.  Cesiones publicas adicionales.
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Fuente: Elaboracion propia.

47.  Cesiones. gratuitas no urbanizables.

N° item Area M? %
S|AREA NETA URBANIZABLE 136.231,38 100,0]
6|CESION ADICIONAL NO URBANIZABLE 36.611,36 26,9

6.1|Control Ambiental 1.390,94 1,0
6.1.1{Control Ambiental frente a la Av. Dario Echandia 1.390,94
6.2[Zonas de pendientes mayores al 25% 35.220,42 25,9
6.2.1Zona de pendiente 1 6.827,25 5,0
6.2.2|Zona de pendiente 2 4.101,01 3,0
6.2.3|Zona de pendiente 3 13.301,84 9,8
6.2.4|/Zona de pendiente 4 9.975,06 7,3
6.2.5|Zona de pendiente 5 1.015,26 0,7
7|AREA BASE CALCULO DE CESIONES 99.620,02 73,1

Fuente: Elaboracion propia.
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En sentido de lo anterior, la zona verde de cesién de mayor envergadura, la zona verde 5, se
complementa con la Zona de Manejo y Preservacion Ambiental, pero en términos de areas normativas
solo se cuenta el 50% de la ZMPA, sin embargo, fisicamente, ambas se configuran contiguas
completamente.

La cesion obligatoria de equipamientos se distribuye en dos sectores, de manera tal que se puedan
aprovechar al maximo las pendientes mas llanas del sector, una en el limite vecino al Barrio Duitama'y
otro hacia el Norte con el Barrio Nebraska, de esta manera, como se dijo anteriormente, se aprovechan
las mas favorables condiciones del terreno, pero también se ofrecen los predios para equipamientos
publicos que pueden ser aprovechados por estos dos barrios de origen informal, de manera tal que
la implantacion tiene una forma de integrarse con su entorno no solo ambiental, sino también social.

l11.4. Conectividad.

Dentro del sistema vial propuesto se tienen tres vias a desarrollar dentro del Plan. La principal
es la Calle 68 Sur / Carrera 6 / Carrera 2A Este, con un perfil V-6. Esta via existe en la actualidad, sin

48.  Cesiones publicas completas.

7/AREA BASE CALCULO DE CESIONES 99.620,02 100,0
8|CESION PARQUES Y EQUIPAMIENTOS 25.393,53 25,5
8.1|Parques 17.247,28 17,3
8.1.1|Zona verde 1 1.661,04 1,7]
8.1.2|Zona verde 2 1.401,33 1,4
8.1.3|Zona verde 3 2.209,05 2,2
8.1.4(Zona verde 4 1.053,69 1,1
8.1.5|Zona verde 5 5.907,76 5,9
8.1.6|Zona verde en ZMPA 5.014,41 5,0
8.2|Equipamientos 8.146,25 8,2]
8.2.1|Equipamiento 1 5.693,38 5,7
8.2.2|Equipamiento 2 2.452,87 2,5
9|CESION MALLA VIAL 11.091,52 11,1
8.3|Malla vial local 11.091,52 11,1
8.3.1|V-6 Calle 68 sur — Via 1 7.215,20 7,2
8.3.2V-7 Via 2 1.993,94 2,0
8.3.3|V-7 Via 3 1.882,38 1,9
10|CESION PUBLICA TOTAL 36.485,05 36,6)
11|CESION EN AREA NETA URBANIZABLE 31.470,64 31,6
12|AREA UTIL TOTAL 68.149,38 68,4
g Area (til total = area base calculo de Cesiones - Cesiones publicas en el drea neta urbanizable = 68.149,3
% Cesiones publicas en el drea neta urbanizable = total Cesiones publicas - zona verde en ZMPA = 31.470,64

Fuente: Elaboracion propia.

60



49.  Cesiones obligatorias.
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50.  Cesiones obligatorias.

7|AREA BASE CALCULO DE CESIONES 99.620,02 100,0
8|CESION PARQUES Y EQUIPAMIENTOS 25.393,53 25,5
8.1|Parques 17.247,28 17,3
8.1.1|Zona verde 1 1.661,04 1,7
8.1.2|Zona verde 2 1.401,33 1,4]
8.1.3[Zona verde 3 2.209,05 2,2
8.1.4|Zona verde 4 1.053,69 1,1
8.1.5|Zona verde 5 5.907,76 5,9
8.1.6|Zona verde en ZMPA 5.014,41 5,0
8.2|Equipamientos 8.146,25 8,2
8.2.1|Equipamiento 1 5.693,38 5,7
8.2.2|Equipamiento 2 2.452,87 2,5

Fuente: Elaboracion propia.
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embargo, no tiene las condiciones necesarias para que sea utilizada por cualquier tipo de vehiculo o
peatodn, estd hoy en dia demarcada para uso vehicular, formada en tierra pisada y se mantiene en unas

pendientes pronunciadas.
Para poder funcionar en su totalidad debe tener un perfil adecuado, en este caso se plantea un

perfil V-6, no se plantean acciones de mitigaciones importantes para poder ser configurada, por lo

que, aunque precaria, existe en la actualidad.
Las otras dos vias son vias V-7 las cuales fungen como ingresos hacia las manzanas, equipamientos
y zonas verdes propuestas, estas estan disefiadas en forma de cul-de-sac debido a que las altas
pendientes no permiten que se interconecten con el resto de la malla vial. La via 2 requiere que se

planteen acciones de relleno del terreno occidental para la estabilidad de este.

51. Vialidad.
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Manzana catastral
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52. Perfiles viales en el Plan Parcial.
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Fuente: Elaboracion propia.
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l1.5. Organizacion de las unidades prediales.

La distribucion espacial configura cinco manzanas para usos residenciales, dos de equipamiento y
el resto en areas de uso publico. Las manzanas de vivienda, las cuales representan el drea util del Plan
Parcial y se conforman como se puede apreciar en el plano de areas generales y usos del suelo.

Para los criterios de loteo, aislamientos y retroceso se tomaran las consideraciones del decreto 327
de 2004 en particular el articulo 25.

I11.6. Usos del suelo

Como se ha mencionado con anterioridad, el uso principal del suelo sera la vivienda, en particular
la Vivienda de Interés Social o VIS. El desarrollo de estas viviendas sera a través de edificaciones de
viviendas multifamiliares.

La Vivienda de Interés Prioritario o VIP, serd planteada en funcién a lo descrito en los decretos 075
de 2013y 553 de 2018, los cuales establecen las condiciones para este tipo de vivienda. En ese sentido
el proyecto propende por la inclusién de las viviendas de interés prioritario - VIP dentro de la manzana
3y por ello esta serd organizada en la primera etapa del proyecto, como se evidencia en la imagen
alusiva a los usos del suelo y etapas del Plan Parcial.

Adicionalmente, se resalta el hecho de que se acataran las directrices del Decreto 221 de 2020 “Por
medio del cual se establecen los porcentajes minimos de suelo destinado a la construccion de vivienda de

”

interéssocial (VIS)y vivienda de interés prioritaria (VIP), las condiciones e incentivos para su cumplimiento...

Con un area util de 68.149,38 m? la exigencia de VIP y VIS correspondientes al 20% del area util es
de 13.629,88 m?para cada una, VIS y VIP. Dentro de la propuesta se plantea la manzana 3 para VIP con
13.877,28 lo que representa el 20,4% y para VIS obligatorio 13.763,57 m? que representa el 20,2% del
area (til total, aunque todo el Plan Parcial esta planteado para desarrollo de Vivienda de Interés Social.

Un factor muy importante a ser considerado es que, entre las cesiones de parques, las cesiones no

urbanizables, los equipamientos y la estructura ecoldgica principal, se configura al menos el 58 % del
terreno en areas publicas. El 42% del terreno es el que tiene un aprovechamiento en areas utiles.
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53. Areas libres y espacio publico.
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54.  Cesiones obligatorias y adicionales.
N° ftem ea M?
5.1|Control Ambiental 1,390.94
5.2[Zonas de pendientes mayores al 25% 35,220.43
5.2.1 Zona de pendiente 1] 6,827.25
5.2.2] Zona de pendiente 2| 4,101.01
5.2.3 Zona de pendiente 3| 13,301.84
5.2.4 Zona de pendiente 4| 9,975.06
5.2.5 Zona de pendiente 5| 1,015.26
7.1|Parques 12,232.87
7.1.1 Zona verde 1 1,661.04
7.1.2 Zona verde 2| 1,401.33
7.1.3 Zona verde 3| 2,209.05
7.1.4 Zona verde 4| 1,053.69
7.1.5 Zona verde 5| 5,907.76
7.2|Equipamientos 8,146.25
7.2.1 Equipamiento 1 5,693.38
7.2.2 Equipamiento 2 2,452.87
7.3|Malla vial local 11,091.52
7.3.1 V-6 Calle 68 sur (via 1) 7,215.20
7.3.2] V-7 Via local 1 (via 2) 1,993.94
7.33 V-7 Via local 2 (via 3) 1,882.38

Fuente: Elaboracion propia.
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55.

Areas construidas y sus usos.
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56. Areas utiles.

N

A

Fuente: Elaboracion propia.

12|AREA UTIL TOTAL 68.149,38 100,0,

12.1|Residencial VIP 13.877,28 20,4

12.1.1{Manzana 3 - Obligacién VIP 13.877,28 20,4
12.2|Residencial VIS 54.272,07 79,6
12.2.1|Manzana 1 - Obligacién VIS 13.763,57 20,2
12.2.2|Manzana 2 10.556,71 15,5
12.2.3|Manzana 4 16.949,96 24,9
13.001,83 19,1

12.2.4|Manzana 5

Area (til VIP exigida en el Plan Parcial = 20% &rea util total = 13.629,88

NOTAS

Area atil VIS exigida en el Plan Parcial = 20% &rea util total = 13.629,88

Fuente: Elaboracion propia.
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.7.  Indices de ocupacion y construccion.

La estimacién de la edificabilidad sera abordada con mdas detenimiento en el capitulo de reparto de
cargas y beneficios, sin embargo, aca se exponen lo que se pretendan sean los indices de ocupacién,
construccion, subsecuentes aprovechamientos y poblacion propuestos para el presente Plan Parcial.

Para poder alcanzar indices adicionales es necesario que se realicen una serie de aportes de suelo
y/o metalicos, de manera tal que se pueda a futuro construir con los estandares que aqui se ofrecen,
en particular se deben cumplir las normas ya citadas como el 436 de 2006 pero también normas
orientadas a incentivos como los Decretos 676 de 2018 y 221 de 2020.

En el capitulo de reparto de cargas, se establece el mecanismo por el cual se optan por estos indices
y las cesiones necesarias para alcanzarlos, las dimensiones de las viviendas, las compensaciones y
mecanismos necesarios para alcanzar la edificabilidad propuesta.

Las dimensiones respectivas a los aislamientos, antejardines, retrocesos, la conformacién de
las unidades prediales internas, entre otras disposiciones dimensionales se determinaran por lo
dispuestos en el decreto 327 de 2004, en particular el articulo 29, ademas se deben tener en cuenta
también los preceptos del 190 de2004 en particular el articulo 270 y el decreto 080 de 2016.

57. Indices y aprovechamientos propuestos.
CUANTIFICACION DE DENSIDADES Y EDIFICABILIDAD - DECRETO 436/2004 Y 676/2018
) 1.0. Area Area
Area Util Area Neta IC. Densidad Area
N2 Manzana % Estimado Construida | Construida | N°viv.
(m?) BCE (m?) Estimado Viv/Ha itil | Neta(m?)
sobre ANU (m?) I.C. vivienda
Residencial - VIP
(65 m2? - 13.877 20,36% 21.590 23.749 65,00 365 21.590
multifamiliar)
Manzana 3 - VIP
13.877 20,36% 21.590 0,28 1,1 23.749 65,00 365 263 21.590
PRINCIPAL
Residencial - VIS
(65 m2? - 54.272 79,64% 84.435 197.620 65,00 | 3.038 84.435
multifamiliar)
- Manzana 1 13.764 20,20% 21.413 0,28 2,6 55.054 65,00 846 615 21.413
- Manzana 2 10.557 15,49% 16.424 0,28 2,6 42.227 65,00 649 615 16.424
- Manzana 4 16.950 24,87% 26.370 0,28 2,2 56.782 65,00 873 515 26.370
- Manzana 5 13.002 19,08% 20.228 0,28 2,2 43.556 65,00 670 515 20.228
TOTAL | 68.149| 100,00%| 106.025 | | 221.369 | 3.403| 499 | 106.025

Fuente: Elaboracion propia.
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I11.8. Unidades de Gestion.

Al ser todos los predios objeto del plan de un solo propietario se usara una sola unidad de gestion,
la cual conforma todo el plan. Sin embargo, esta unidad estara dividida en cuatro (4) etapas.

111.9. Etapas de desarrollo.

A través de la delimitacién de las etapas en el presente Plan Parcial, se pretende alcanzar un
apropiado desarrollo de este, garantizando un reparto equitativo de cargas. Este reparto equitativo
se da mediante la distribucién de las cesiones obligatorias y gratuitas de manera gradual en cada una
de las mencionadas etapas. Cada una de estas esta constituida por infraestructura vial, estructura
ecoldgica principal, cesiones obligatorias y gratuitas, acorde a las manzanas de aprovechamiento que
se habilitan en cada una

58. Etapas.
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La primera etapa consta de las manzanas 3 de vivienda VIP y 4 de vivienda VIS, como area util
destinada a uso residencial. Para el adecuado funcionamiento de esta, se hace necesario que esté
habilitada en todo su recorrido la denominada Calle 68 sur - via 1- de perfil V6. También hacen parte de
la presente etapa las cesiones de zona verde 3,4y 5, lazona de ZMPA, ambas zonas de equipamientos,
parte de la zona de pendiente 1, la zona de pendiente 2 y la zona de pendiente 5.

Como se puede evidenciar, en esta etapa se concretan significativamente las exigencias de cesiones
obligatorias del Plan. En particular las cesiones de espacio publico y zonas verdes a través del espacio
de ZMPA, el cual se complementa con la zona verde 5 para generar el espacio de cesién de mayor
envergadura de todo el Plan Parcial, y de esta manera cumplir con el 50% del espacio de cesion de
area verde en un solo globo como se estipula en el articulo 14 del Decreto 327 de 2004.

También se completan el total de las exigencias de equipamiento del Plan Parcial en dos areas,
denominadas equipamiento 1y 2. Para que el equipamiento 1y las zonas verdes de cesién 3y 4
tengan una adecuada implantacién, la via 3 de perfil V7 debe ser habilitada. Como cesion adicional se
habilitan en esta etapa también la zona de pendiente 2.

Debido a que en esta etapa confluyen gran parte de las areas destinadas a ser area util de vivienda,
es necesario que tanto el equipamiento 2 como las zonas de ZMPA y Ronda de la quebrada La Palestina
sean habilitadas. Hacen parte de esta etapa parcialmente la zona de pendiente 1 y completamente la
zona de pendiente 5.

La segunda etapa se encuentra en el sector occidental y consta de la manzana 1 con area util de
vivienda, para que esta pueda funcionar adecuadamente, se debe concretar la via 2 que da acceso
a la manzana de vivienda aqui mencionada. Adicionalmente se deben concretar la zona verde 2 y el
control ambiental, ya que estas configuran los espacios y condiciones necesarias para la definicion
espacial de las manzanas. Es necesaria la configuracién del resto de la zona de pendiente 1.

La tercera etapa ya tiene infraestructura vial de acceso desde la configuracién de la etapa 2, en esta
se configura la manzana 2 como area util, con su respectiva zona verde y control ambiental.

La etapa cuatro es proporcionalmente la zona del plan con la mayor cantidad de areas de alta
pendiente y la que se encuentra a mayor altura en general con respecto al resto del Plan Parcial,
por ello se aborda en ultimo lugar, ya que es la que requiere de un grado mayor de intervencién en
acondicionamiento de taludes. Dentro de esta tendremos la manzana 5y las zonas de pendiente 3y
4, también hace presencia el area perteneciente al Parque Entre Nubes Cerro Juan Rey.
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IV. Reparto de cargas y beneficios.

En esta seccidn se hace la valoracion del reparto de cargas y beneficios por efectos de la asignacion
de los aprovechamientos urbanos concedidos por la norma urbana y planteados en el desarrollo del
Plan Parcial propuesto. Con este objeto se sigue el arreglo normativo vigente para el tratamiento de
desarrollo y en especial el Decreto Distrital 436 de 2.006.

Asi mismo, se acoge lo dispuesto en el Decreto 221 del primero de octubre del 2020, decreto “por
medio del cual se establecen porcentajes minimos de suelo destinado a la construccién de VIS y VIP,

"l

las condiciones e incentivos para su cumplimiento“'.

En consecuencia, el Promotor del Plan Parcial plantea:

«  El cumplimiento de la obligacion de la Vivienda de Interés Prioritario, VIP, en sitio, asi como su
desarrollo constructivo con un drea minima de construccién de 42 M2, y un indice de construccion
de al menos 1,1 veces el ANU (Area base de calculo de edificabilidad, ABCE) asociada al 20% del Area

util® destinada a esta obligacion.

«  El desarrollo, para el resto de las areas utiles del Plan Parcial, PP, se plantea en Vivienda de
Interés Social, VIS. Sobra decir que el Promotor dara cumplimiento a las condiciones establecidas en
el Decreto 436 y Decreto 327.

IV.1. Cargas generales.

De conformidad con lo establecido en el articulo 34 del Decreto Distrital 190 de 2004 y el articulo
13 del Decreto Distrital 426 de 2006, las cargas generales corresponden a la infraestructura vial
arterial, a las redes matrices de servicios publicos domiciliarios que incluyen tanto el valor del suelo
como el costo de construccidn; cargas a distribuir entre los propietarios de toda el area beneficiaria
de las mismas.

Por otra parte, las entidades publicas deben asumir la financiacién de aquellas que no sean
responsabilidad de los propietarios promotores del Plan Parcial.

" Decreto 221 del 1 de octubre de 2020, encabezado del Decreto.
% El area util que determina esta obligacion corresponde al area destinada a Vivienda, Comercio y Servicios.
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La valoracion de las cargas para acceder a un indice de Construccién Resultante, ICR, asi como las
cargas derivadas de la edificabilidad en exceso de este ICR se realiza en los términos contenidos en el
Articulo 20, y lo establecido en el Articulo 23 y sus numerales 1y 3 del Decreto Distrital 436 de 2006
para cada producto inmobiliario Tipo. Asi mismo se realiza para efectos de la valoraciéon de cargas
las complementaciones derivadas de los incentivos contemplados en el Decreto 221 de 2020 en sus
Numerales 11y 12.

En sintesis, las Cargas Generales estan determinados como resultado de la aplicacién de lo
dispuesto en el Decreto 436 y los incentivos previstos en el Decreto 221 de 2020 como consecuencia
de la construccion de VIP y VIS en el proyecto.

IV.1.1. Cuantificacion general de la edificabilidad

IV.1.1.1. indice de construccion maximo

Con el objetivo de establecer el potencial edificatorio en el area del plan parcial que define para
cada producto inmobiliario la Edificabilidad Propuesta para cada producto inmobiliario; con este
objeto se reviso la oferta y demanda en la zona de influencia del proyecto? asi como los indices
maximos permitidos de conformidad con el Decreto 190, Decreto 327 y los incentivos aplicables al
indice de construccion maximo para proyectos con desarrollos de VIS y VIP de conformidad con el
Decreto 221 de 2020.

Los indices maximos aplicables de conformidad con la Norma aplicable son:

«  Paralasmanzanas 1y 2 colindantes con la Avenida Dario Echandia, via de la Malla Vial Arterial*:
2,75 veces el ANU (ABCE).

«  Para el resto de las manzanas (Manzanas 3° a 5): la edificabilidad propuesta esta limitada a
1,75 veces el ANU(ABCE) del cual, aplicando los incentivos previstos para el desarrollo de VIS y VIP,
“se le descontard hasta el 25% de los metros cuadrados del indice de construccion del proyecto
urbanistico, calculado antes del incentivo” Numeral 11.2 del SUBCAPITULO | del CAPITULO IV REGIMEN

® La oferta y demanda de vivienda se sintetiza en el niUmero de unidades realmente vendidas de acuerdo con los
registros de Galeria Inmobiliaria, entre los afos 2016 y 2020.

“Ver Articulo 166 Decreto 190 de 2004, vias que consolidan la estructura urbana, componente de las vias de malla vial
arterial principal y complementaria.

®La manzana 3 se ha destinado para el cumplimiento de la obligacién de VIP, Vivienda de Interés Prioritario, de
conformidad con el Decreto 221 CAPITULO Il, PORCENTAJES MINIMOS DE SUELO DESTINADOS A VIP EN EL TRATAMIENTO
URBANISTICO DE DESARROLLO, Articulo 5, Paragrafo 2; en consecuencia, el indice de edificabilidad propuesto corresponde
a 1,1 veces el ANU (ABCE). No obstante, el Promotor, mediante la realizacién de un proyecto mixto podré aprovechar el
indice remanente. (Diferencia entre el 1,1y el 2,1875 veces el ANU (ABCE).
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DE INCENTIVOS PARA LA CONSTRUCCION DE PRODUCTOS INMOBILIARIOS VIP Y/O VIS, Decreto 221
de octubre de 2020.

Dentro de este orden de ideas, la edificabilidad efectiva con el indice de construccidon con incentivo,
para las Manzanas 3 a 5, puede ascender a 2,1875 veces el ANU (ABCE).

IV.1.2. Actividad inmobiliaria en la zona de influencia del plan parcial.

Para determinar el potencial nimero de unidades de vivienda, asi como la caracteristica de esta
oferta de vivienda, se realizé un analisis de la oferta y demanda de viviendas en los ultimos 5 afios en
zona de influencia del Plan Parcial, este andlisis se sintetiza para la VIS en un histograma de frecuencia
relativa el cual se ilustra en la Figura siguiente

Como se puede observar, el drea mas vendida, de conformidad con la informacién disponible,
1. Distribucion de frecuencia relativa de areas vendidas de VIS 2016 a 2020
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Fuente: Galeria Inmobiliaria

se encuentra en un rango de 44 a 46 M2. Este mismo analisis para la Vivienda de Interés Prioritario
registra un area de 39 M2, como el drea con mas frecuencia de ventas.

El Promotor plantea para este Plan Parcial, dado su compromiso de alcanzar altos estandares
de habitabilidad para sus proyectos, un area para la VIS entre los 50 M2 a 54 M2. Para la VIP da

£l
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cumplimiento a lo previsto en el Decreto 221 de 2020, un drea minima de 42 M2.

Estas areas de vivienda garantizan condiciones de habitabilidad por encima de la oferta de
mercado® . El total de viviendas del Plan Parcial podria alcanzar 4.222 unidades, para el caso de una
oferta de VIS de 54 M2 y VIP de 42 M2.

IV.1.3. Numero de viviendas e indices de construccion propuestos para la
determinacion de cargas locales y generales.

Como se menciond el indice de Construcciéon Propuesto determina, de conformidad con los
Decretos 436 y 221, las cargas generales. Por otro lado, las cesiones minimas, cargas locales del PP,
estan determinadas de conformidad con el Articulo 17 del Decreto 436.

Estas cesiones minimas estan determinadas, en principio, por el niUmero de personas que podrian
habitar en el PP. Este nUmero de personas esta definido en el Articulo 2 del Decreto 676 de 2.018,
donde se define el nimero de personas por vivienda’.

Sin embargo, dada la reglamentacion vigente (Decreto 436 de 2006) el nUmero de viviendas y de
densidades se establece con un de 65 m?, parametro que define, a la luz del Decreto 436, en nimero
de viviendas para la determinacién de las Zonas Verdes a cumplir por parte del PP.

IV.1.3.1. indice de construccion propuesto.

A partirdelas anteriores consideracionesy acotados porlanormavigente, se propone los siguientes
indices de construccién para cada una de las tipologias de vivienda asi:

. 1.10 para Vivienda de Interés Prioritario, manzana 3.
« 2,15a2,57 paralaVivienda de Interés Social, manzanas 4, 5y manzanas 1y 2, respectivamente.

Al ser el indice de construccion propuesto para el desarrollo residencial VIP, igual al indice resultante
establecido para este tipo de producto, el promotor podra disponer del remanente de este indice
dentro del proceso de licenciamiento?.

¢ Para la muestra de vivienda vendida analizada, el 94% y 85% de las areas de vivienda comercializadas, (supuesto
que las ventas se distribuyen con una distribucion de probabilidad Gamma), tienen un area inferior a 54 y 50 M2
respectivamente.

7 El Decreto 676 del 2.018 modifica el articulo 17 del Decreto 426 de 2.006.

8 En seccion anterior se habia estimado un indice paralamanzana 3 de 1,75 veces en ANU (ABCE), con una edificabilidad
efectiva después de incentivos de 2,1875 veces el ANU (ABCE). El remanente, seria la diferencia entre el indice efectivo
menos el indice de 1,1 veces el ANU (ABCE).
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IV.1.3.2. Densidad y nimero de viviendas propuesto.

En sintesis, dado el equilibrio de oferta y demanda de vivienda en zona cercana al PP y las politicas
de habitabilidad establecidas por el Promotor, el desarrollo urbanistico se resume a continuacién:

2. Viviendas de acuerdo con Decreto 436 y proyectadas en el PP
T asicanenoma | proyeccon devivenas |
Area promedio VIP, valor de 90 smml 65,00 m? 42 m?
Area promedio VIS, valor de 150 smml 65,00 m? 54 m?
Unidades proyectadas en VIP 365 565
Unidades proyectadas en VIS 3.038 3.657
Unidades de vivienda de interés social 3.403 4.222

Fuente: Elaboracién propia.

En la siguiente tabla se presenta, en términos de indices de construccion y en nimero de unidades
de vivienda, la cuantificacion general de la edificabilidad propuesta en el area del plan parcial:

3. Cuantificacién General de la Edificabilidad

CUANTIFICACION DE DENSIDADES Y EDIFICABILIDAD - DECRETO 436/2004 Y 676/2018

Residencial -
VIP
(65 m? -

13.877 | 20,36% 21.590 23.749 65,00 365 21.590

multifamiliar)

Manzana 3 -

VIP PRINCIPAL

13.877| 20,36% 21.590 1,1 23.749 65,00 365 263 21.590

- Manzana 1| 13.764| 20,20%| 21.413| 26 55.054 65,00| 846| 615 21.413
- Manzana 2| 10.557| 15,49% | 16.424| 2.6 42.227 65,00| 649| 615 16.424
- Manzana 4| 16.950| 24,87% | 26.370| 2,2 56.782 65,00 873| 515 26.370
- Manzana 5| 13.002 | 19,08% | 20.228| 2,2 43.556 65,00| 670| 515 20.228

| TOTAL | 68.149 ] 100,00% | 106.025 | | 221.369 | 5.403| 499 [106.025 |

Fuente: Elaboracion propia.
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IV.1.4. Cuantificacion de las cargas locales relativas al plan parcial.

Las cargas urbanisticas locales estan definidas en el Decreto 436, en su Articulo 13,y corresponden

a los costos asociados a la ejecucion de vias locales, redes secundarias de servicios publicos, cesiones

y costos de adecuacion de equipamientos, espacio publico y zonas verdes, asi como los costos de

formulacion del PP.

En esta seccion se estima con base en indicadores e indices los costos de adecuacion y construccion

del componente urbano local, asi como los de formulacién del PP. En seccién posterior, se hara una

evaluacion de las cargas locales en zonas verdes valoradas de conformidad con lo dispuesto en el

Decreto 436.
1. Cuantificacion de costos de adecuacion y construccién de las Cargas Locales
CARGAS LOCALES -(VALORES 31-03-2021)
DIRECTOS Vir m2 Area Valor

Tratamiento y adecuacion zonas de equipamiento S 40.000 8.146 S 325.850.000
Tratamiento y adecuacién de ZMPA S 40.000 5.014 S 200.576.400
Tratamiento y adecuacién de control Ambiental S 50.000 1.391 S 69.547.000
Mejoramiento de suelos estabilizacidon y rellenos S 15.000 136.231 $ 2.043.470.700
Cesidon y construccién de parques (*) S 150.000 22.262 $ 3.339.253.500
Adecuacién de zonas verdes con pendiente > 25% S 50.000 35.220 $1.761.021.000
Peatonales y senderos S 250.000 500 $ 125.000.000
Construccién de malla vial intermedia y local $ 365.000 11.092 S 4.048.404.800
Redes de energia, gas, indicador por M2 de via (**) S 50.000 11.092 S 554.576.000
Redes de Acueducto y Alcantarillado Pluvial vy

$ 135.000 11.092 $1.497.355.200
Sanitario (Por M2 de via) (**)
AlU DE SUBCONTRATOS (20%) $2.793.010.920
INDIRECTOS DE OBRA $ 1.732.459.006
Impuestos seguros y garantias $ 196.303.000
Imprevistos y control de calidad $ 768.078.003
Administrativos S 768.078.003
PMT Y GESTION AMBIENTAL 2% $ 279.301.092
TOTAL DIRECTOS $18.769.825.618
INDIRECTOS
FORMULACION DEL PLAN PARCIAL (**) S 681.156.900
DISENOS S 365.330.000
INTERVENTORIA DE DISENOS S 35.700.000
INTERVENTORIA DE OBRAS S 430.100.000
VEHICULO FIDUCIARIO S 305.650.000
TOTAL INDIRECTOS $1.817.936.900
TOTAL CARGAS LOCALES I $20.587.762.518

Fuente: Elaboracion propia.
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IV.1.5. Carga local: calculo de cesiones para zonas verdes.

El articulo 17 del Decreto 436 define la metodologia para el calculo de las cesiones de zonas verdes
resultantes del numero de viviendas VIS y VIP propuestas en el PP. En la seccion anterior se ilustré
el niumero de viviendas propuesto de conformidad con las areas especificadas de acuerdo en el
Paragrafo Segundo del articulo en referencia.

1. Cuantificacion de Zonas verdes demandadas por el PP Articulo 17 Decreto 436 y Decreto 676
de 2.018, articulo 2.
Area Area por m?2 de
Habitantes Zona verde
Construida unidad Ne de Total de zona
N2 Manzana por demandada
(m? de viviendas Habitantes | verde por
vivienda (m?2)
construcciéon) | vivienda habitante
Residencial -
VIP
23.749 65
(65 m? -
multifamiliar)
Manzana 3 -
23.749 65 263 2,98 784 n.a n.a.
VIP PRINCIPAL
Residencial -
VIS
197.620 3.044 9.072 36.288
(65 m? -
multifamiliar)
- Manzana 1 55.054 65,00 848 2,98 2.527 4 10.108
- Manzana 2 42.227 65,00 651 2,98 1.939 4 7.756
- Manzana 4 56.782 65,00 875 2,98 2.606 4 10.425
- Manzana 5 43.556 65,00 671 2,98 2.000 4 7.999
TOTAL 36.288

Fuente: Elaboracion propia.

El déficit en zonas verdes serd provisto de conformidad con lo dispuesto en el articulo 45 del
Decreto 327 de 2.004, y decreto 490 de 2.014. Para tal efecto se utiliza la expresion

V3 =V1x(AB/AU) +VU

Donde:

V3 = valor del suelo a compensar.

V1 = Valor catastral del metro cuadrado de suelo antes del aumento de edificabilidad .
AB = Area bruta del proyecto.

°Se toma, para efectos del PP, el valor catastral medio ponderado de los predios que componen el drea del Plan Parcial.
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AU = Area util del proyecto Urbano.
VU = Valor del urbanismo por m2',

Las areas provistas, de acuerdo con la propuesta urbanistica, son:

Fuente: Elaboracién propia.

2. Determinacién del déficit de Zonas verdes en el PP Articulo 17 Decreto 436 y Decreto 676 de
2.018, articulo 2.
ZONA VERDE PROVISTA AREA m2
1|Parques en ZMPA (Area total valida como parque/2) 5.014
2|Controles ambientales 1.391
3|Parques publicos 12.233
4| Otras zonas verdes Parque Entre Nubes EEP 0
Total 18.638 m2
Zona verde exigida por Niumero de habitantes. 36.288 m2
Excedente de zonas verdes -17.650 m2
3. Célculo de compensacién monetaria por déficit de zonas verdes
iTEM Valor
Valor catastral V11! $138.979
AB 156.852 m2
AU 68.149 m2
URBANISMO 138.218 $/m?2

Valor de compensacion

198.602 $/m2

Zonas deficitarias

17.650 m2

Valor de compensacion

$3.505.301.160

Fuente: Elaboracion propia.

Esta obligacion se dejara expresada en el decreto de expedicién del PP por vivienda y en Salarios

Minimos, de manera que pueda ser revisada por el Curador Urbano al momento de la expedicion de

las licencias de urbanismo y construccién.

1% Para este efecto se toma el valor del urbanismo actualizado de conformidad con el Decreto 490 de 2.014, ($104.339
por m2) y se actualiza conforme al IPC del 1 de febrero de cada afo, indice de actualizacién igual a 1,32 veces. Valor del
urbanismo al 1 de febrero del afio 2021, $138.218 pesos / m2.

'"EL valor ponderado por m2 se estimé de conformidad con:

PREDIO N° CHIP DIRECCION MATRICULA AREA TERRENO VALOR AVALUO VALOR M? ANO
1 AAAQ143FLNN KR 6 # 67 A - 45 SUR 050S 00146661 9.600,08 S 1.392.642.000 | $ 145.066 2021
2 AAAQL43FLLW KR 7H # 67B -30 SUR 050S 00146666 42.275,53 $  4.985.836.000 | $ 117.937 2021
3 AAA0143MSRU KR 7H # 67B -60 SUR 050S 00146668 49.309,27 $ 7.936.124.000 | $ 160.946 2021
4 AAAD143FSJZ KR 7H # 67B -80 SUR 0505 40112608 1.641,59 S 397.955.000 | $ 242.420 2021
5 AAAQ143FLPP KR 7H # 67B -90 SUR 050S 00146664 322,63 $ 190.040.000 | $ 589.034 2021
6 AAAO0143FLOE CL68SUR#7A - 60 0505 00146667 14.131,55 $  3.491.385.000 | $ 247.063 2021
7 AAAQ143FLMS CL68 SUR#6C-20 050S 00146665 11.637,86 S 1.688.253.000 | $ 145.066 2021
8 AAA0021SJJH CL68 SUR #6C - 25 050S 00146663 13.048,50 $ 458.084.000 | $ 35.106 2021
9 AAAQ143FLKL KR 6 # 67B -70 SURIN 1 0505 00146662 17.933,99 $  1.680.658.000 | $ 93.714 2021
10 AAAD021RXIZ KR 6 # 67B- 70 SUR 050S 00000000 1.789,00 S 250.614.000 | $ 140.086 2021
Promedio ponderado para el cdlculo de compensaciones de espacio publico, Decreto 327 y 436
AREA TOTAL 161.690,00
COSTO TOTAL $  22.471.591.000
VALOR M2 PROMEDIO PROMEDIO PONDERADO PARA EL CALCULO DEL VALOR CATASTRAL APLICABLE A COMPENSACIONES S 138.979
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IV.1.6. Estrategia de gestion y financiacion.

La formulacion del presente plan parcial es de iniciativa privada, por tanto, su gestién corresponde
a los propietarios y/o promotores, quienes asumiran las cargas urbanisticas necesarias para viabilizar
el desarrollo a partir del reparto de cargas y beneficios.

Para habilitar las areas utiles en las que se desarrollaran los proyectos de vivienda, los propietarios
y/o promotores beneficiarios de la edificabilidad permitida, serdn responsables de la elaboracién de
los estudios y disefos para la ejecucion de las obras de carga local, las obras de mitigacién de riesgo,
las cuales se incorporardn segun las etapas de construccion previstas.

Para el desarrollo de estas obras se adelantaran los acuerdos y/o convenios que corresponda con
las entidades competentes: IDU y Empresa de Acueducto de Bogota.

Este plan parcial estd concebido como un Unico proyecto urbano que se desarrollard por etapas.
Por tanto, una vez adoptado, se solicitara la aprobacion del proyecto urbanistico general en el que se
garantice que cada una de las etapas es autbnoma en cuanto a las cesiones publicas, cuenta con la
disponibilidad de servicios publicos y accesibilidad vial.

IV.1.7. Reparto de cargas y beneficios - Metodologia.

IV.1.7.1. Consideraciones iniciales.

Segun lo establecido en el Decreto 436 de 2006 y la metodologia de reparto equitativo de cargas
y beneficios definida por la Direccidn de Planes Parciales de la Secretaria Distrital de Planeacién, en
esta seccion se describe el ejercicio correspondiente a este Plan Parcial.

IV.1.7.2. Determinacion del suelo de carga general en el PP.

Dentro del area delimitada del plan parcial, no es objeto de reparto, la Ronda hidraulica de la
quebrada la Palestina, ronda ubicada al interior de la delimitacién general del Plan Parcial.

Como suelo componente de carga general se ha clasificado: la zona de manejo y preservacién
ambiental de la Quebrada la Palestina, y el suelo del Parque Entre Nubes delimitado al interior del PP,
tabla siguiente.

Notese, en el numeral 3.1.2 que el 100% de la Zona de Manejo y Proteccion ambiental se ha
propuesto como cesion de Zona verde o parque, de conformidad con lo dispuesto en el Articulo 13
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1. Areas de suelo objeto de reparto y de carga general.

CLASIFICACION DEL SUELO DEL PLAN PARCIAL
iTEM AREA %
1 |AREA BRUTA 162.375,03 | 100,00%
2 [SUELO NO OBIJETO DE REPARTO 5.523,02 3,40%
2.1 |Ronda hidraulica 5.523,02 3,40%
2 [SUELO OBJETO DE REPARTO 156.852,01| 100,00%
3 |SUELO CARGAS GENERALES 20.620,63 13,15%
Suelo Carga General - (Estructura Ecoldgica Principal) 20.620,63 13,15%
3.1 |Quebrada La Palestina EEP 10.028,82
3.1.1 |ZMPA 10.028,82
3.1.2 |ZMPA (Cesién publica para parque) 5.014,41
3.2 |Parque Entre Nubes EEP 10.591,81
3.2.1|Area de manejo especial Parque Entre Nubes 10.591,81
3 |AREA NETA URBANIZABLE 136.231,38 86,85%

Fuente: Elaboracién propia.

del Decreto 327, literal d, y Paragrafo 2 del mismo Articulo.

Para el primero, literal d, esta cesidon no supera el 29,6% de la obligaciéon de zonas verdes prevista
calculada de conformidad con la clasificacién que se hace de las zonas verdes con pendientes
superiores al 25% que se describe mas adelante; y para el sequndo, Paragrafo 2, la cesién se valora en
una relacion de un metro de cesidén por dos metros localizados en ZMPA para establecer el area de
intervencion en ésta.

IV.1.7.3. ANU (ABCE) y ANU para cesiones de zonas verdes y equipamientos.

La composicién del ANU determina el ANU para efectos de indices, ANU (ABCE'?) y el ANU para
estimacion de las cesiones de carga local.

Para este Plan Parcial, dado la topografia propia del area delimitada, donde el 22% del area objeto
de reparto tiene pendientes superiores al 25%, se ha dispuesto que este suelo integre el ANU del PP,
pero se sustraiga de ésta a efectos de la determinacion del ANU (ABCE), y el ANU para efectos del
calculo de cesiones.

12 Area Base para el Calculo de Edificabilidad.
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1. Determinacién del ANU para efectos de cesiones y ANU (ABCE).

ANU Y ANU (ABDE)
iTEM AREA %
3 |AREA NETA URBANIZABLE 136.231,38
4 |AREA CONTROL AMBIENTAL 1.390,94

Control ambiental malla vial arterial (Conexidn
4.1 1.390,94
vial Av. Dario Echandia / Av. Boyac3)

Area no Urbanizable - pendiente igual o
5.1 35.220,42
superior al 25%

5.1.1|- Zona de pendiente 1 6.827,25
5.1.2 |- Zona de pendiente 2 4.101,01
5.1.3 |- Zona de pendiente 3 13.301,84
5.1.4 |- Zona de pendiente 4 9.975,06

[

5.1.5|- Zona de pendiente 5 .015,26

Area Base Calculo de Edificabilidad (ANU - ZV
6.0 106.025,37 | 100,0%
>25% + 50% A en ZMPA para parque)

Area Base Calculo de Cesiones (ANU - ZV > 25%
6.1 99.620,02 100,0%
- Control Ambiental)

CESION PARA PARQUES Y EQUIPAMIENTOS

OBLIGATORIA (25%)

24.905,01 25,0%

Fuente: Elaboraciéon propia.
IV.1.7.4. ANU (ABCE) y manzanas del Plan Parcial.
La asignacion del area neta base para el calculo de edificabilidad (ABCE) para los aprovechamientos

previstos en cada una de las manzanas utiles se distribuye, para cada aprovechamiento, de forma
proporcional al area util de cada una de las manzanas resultantes de la propuesta urbanistica.

IV.2. Reparto de cargas y beneficios.

IV.2.1. Paso 1. Definicion de area construida, area neta base para el calculo
de indices y valor de venta por unidad, segun uso.

El producto que se prevé comercializar en la totalidad del area del plan parcial esta limitado por los
precios reglamentados para la Vivienda de Interés Prioritario y para la Vivienda de Interés Social, asi: la
VIP tiene un valor de maximo 90 smlv y la VIS tiene un valor de 150 smlv.

Para efectos de determinar el potencial de ventas del proyecto, resultado de la aplicacion de los

81



parametros de venta enunciados, el salario minimo vigente a la fecha de radicacion de la formulacion
del plan parcial corresponde a $928.526.

2. Definicion de productos inmobiliarios, ANU (ABCE) y precio por Manzana.

) Valor unidad

Area base calculo
; ) inmobiliaria

N° Manzana Area Util (m?2) | de edificabilidad
en Miles de

ANU (ABCE)
Pesos

Residencial - VIP (multifamiliar) 13.877 21.590 90 SMML
- Manzana 3 -VIP 13.877 21.590 81.767
Residencial - VIS (multifamiliar) 54.272 84.435 150 SMML
- Manzana 1-VIS 13.764 21.413 136.279
- Manzana 2 10.557 16.424 136.279
- Manzana 4 16.950 26.370 136.279
- Manzana 5 13.002 20.228 136.279

TOTAL 68.149 106.025

Fuente: Elaboracion propia.

Para el desarrollo del proyecto urbanistico propuesto, conforme a lo previsto en el Decreto 436 de
2006, se entiende que las entidades publicas asumiran la financiacién de aquellas obras que no estén
incluidas en las cargas locales descritas anteriormente.

El producto, valores y rangos de precio con los que se desarrolla el ejercicio del reparto de cargas y
beneficios, son producto del planteamiento urbano propuesto por el Promotor del Plan Parcial.

En consecuencia, el reparto de cargas y beneficios se realiza con unidades de 90 salarios minimos
legales vigentes (smlv) para la Vivienda de Interés Prioritario y de 150 smlv para la Vivienda de Interés
Social.

La edificabilidad total se podra transferir entre las manzanas propuestas segun la conveniencia
del desarrollo, su comercializaciéon y el potencial resultante definitivo, sin superar los topes de
edificabilidad maxima planteada o la que resulte de cesiones adicionales posteriores.

Deigual forma, el nUmero de unidades resultante de dicha aplicaciéon no podra superar lo aprobado
en los oficios de factibilidad de servicio de Acueducto y Alcantarillado expedida por la Empresa de
Acueducto y Alcantarillado de Bogota.
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1.

1IV.2.2.

Paso 2. Clasificacion seguin producto inmobiliario tipo e indice de
construccion.

Clasificacién segun producto inmobiliario tipo e indice de construccién.

1V.2.3.

Area base Area
Area
calculo de I.C. I.C. Construida
N° Manzana construida
edificabilidad - Resultante Propuesto (m?
Resultante
ABCE construccion)
Residencial - VIP
21.590 21.590 1,1 23.749
(multifamiliar)
- Manzana 3 -VIP 21.590 1,00 21.590 1,1 23.749
Residencial - VIS
84.435 67.548 197.620
(multifamiliar)
- Manzana 1-VIS 21.413 0,8 17.130 2,6 55.054
- Manzana 2 16.424 0,8 13.139 2,6 42.227
- Manzana 4 26.370 0,8 21.096 2,2 56.782
- Manzana 5 20.228 0,8 16.182 2,2 43.556
TOTAL 106.025 89.138 | 221.369

Fuente: Elaboracion propia.

Paso 3. Identificacion y calculo de cesion de suelo para cargas gene-
rales y cargas generales por edificabilidad resultante.

Identificacién y calculo de cesiéon de suelo para cargas generales y cargas generales por

edificabilidad resultante.

Cesién por Area Base
IC Resultante Cesion de suelo
Tipologi Hectarea de ANU Calculo de
N° Manzana Articulo 20 cargas generales
a de suelo cargas Edificabilidad
Decreto 436/06 (Total)
generales - ABCE
Residencial - VIP
2,16 0
(multifamiliar)

- Manzana 3 -VIP VIP 1,0 0 2,16 0

Residencial - VIS
8,44 0

(multifamiliar)
- Manzana 1-VIS VIS 0,8 0 2,14 0
- Manzana 2 VIS 0,8 0 1,64 0
- Manzana 4 VIS 0,8 0 2,64 0
- Manzana 5 VIS 0,8 0 2,02 0
TOTAL 10,60 0
Articulo 20 del Decreto 436 de 2006. 0 m?

Fuente: Elaboracion propia.
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De acuerdo con el articulo 20 del Decreto 436 de 2006, correspondiente a la identificacion de las
cesiones urbanisticas obligatorias, es claro que ni la vivienda de interés prioritario — VIP, ni la vivienda
de interés social - VIS, estan obligadas a ceder suelo para cargas generales.

Los articulos 22 y 23 del mismo decreto definen la carga general como consecuencia de la
edificabilidad en exceso de la edificabilidad resultante, ICR, exceso que implica aportes de suelo en
proporcion al beneficio adicional, segun el uso.

IV.2.4. Paso 4. Calculo de cesion adicional de suelo para acceder a edificabi-
lidad adicional.

1. Célculo de cesién adicional de suelo para acceder a edificabilidad adicional.

Residencial - VIP (multifamiliar) 21.590 2.159
- Manzana 3 -VIP VIP 1,1 1,0 0,1 21.590 2.159

Residencial - VIS (multifamiliar) 84.435 130.071

- Manzana 1-VIS VIS 2,6 0,8 1,77 |[21.413 37.924
- Manzana 2 VIS 2,6 0,8 1,77 16.424 29.088

- Manzana 4 VIS 2,2 0,8 1,35 [26.370 35.686

- Manzana 5 VIS 2,2 0,8 1,35 |[20.228 27.374
TOTAL | | 106.025 [ 132.230

Fuente: Elaboracion propia.
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A esta area adicional se le aplica los incentivos previstos en el Decreto 221, Articulos y Numerales,
11, numeral 11.2 y 12, numeral 12.1 respectivamente, los que definen la reducciéon de area construida
en VIP"? y el 20% del drea destinada a la construccion de VIS, para el célculo de carga general™.

2. Calculo de area adicional al ICR e incentivos.

Residencial - VIP (multifamiliar)

Manzana 3 -VIP VIP -388 0 1.771

Residencial - VIS (multifamiliar)

Manzana 1 - VIS VIS -6.811 -10.023 21.089
Manzana 2 VIS -5.224 -7.688 16.175
Manzana 4 VIS -6.409 -12.344 16.933
Manzana 5 VIS -4.916 -9.469 12.989

TOTAL -23.749 -39.524 68.957

Fuente: Elaboracion propia.

Nota 1: la totalidad del incentivo generado por la futura construccién de VIP se ha distribuido de
manera proporcional a la participacion del rea util de cada manzana en la totalidad el area util del
proyecto.

Nota 2: la totalidad del incentivo generado por el 20% de la futura construccién de VIS, se ha
distribuido de manera proporcional a la participacion del drea util de cada manzana con destinacién
diferente a VIP en la totalidad del 4rea util destinada a vivienda diferente de VIP en el proyecto.

El articulo 11, numeral 11.2 del Decreto 221 define: “Se descontara el 100% de los m2 construidos para VIP del total
de m2 del proyecto general, para el calculo de cargas generales para mayor edificabilidad y para el indice de construccion
maximo*

El articulo 12, numeral 12.1 del Decreto 221 define: “Los porcentajes de metros cuadrados construidos de Vivienda
de Interés Social (VIS) seran descontados del area construida total del proyecto urbanistico para el calculo de cargas
generales y para el indice de construccién maximos del mismo de la siguiente manera:

20% de los metros cuadrados para VIS entre 136 y 150 SMMLV".

INGENAL ]
]
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IV.2.5.
to inmobiliario.

Paso 5. Calculo de cesion de suelo para cargas generales por produc-

Teniendo en cuenta que no hubo cargas generales obligatorias por ICR (indice de construccién

resultante) por el tipo de producto inmobiliario, Unicamente se tendran que pagar las cesiones

adicionales producto de la mayor edificabilidad, la que se ha reducido en funcién de los incentivos

definidos en el Decreto 221.

A partir del area por mayor edificabilidad resultante después de aplicacién de los incentivos, (ver

Tabla inmediatamente anterior, columna: area construida adicional con incentivos en m2) se calculé,

de conformidad con el articulo 23, numeral 1:

1. Aportes a malla vial arterial y parques urbanos por hectarea neta urbanizable en uso residencial:

Sa =(ICf - ICr) X10.000

4.8
Dénde:

Sa = Suelo adicional a ceder en metros cuadrados.

ICf = indice de Construccion Final.

ICr = Indice de Construccién Resultante.

1. Célculo de cesion adicional de suelo para acceder a edificabilidad adicional después de

Incentivos 221

Area construida adicional
N° Manzana Tipologia Factor Cesién adicional Total
en m? con incentivos
Residencial - VIP (multifamiliar) 369
- Manzana 3VIP| VIP 1.771 4,80 369
Decreto 221 Numeral " )
Decreto 221 Numeral 11.2 Area construida
12.1
N° Manzana Tipologia adicional en m? con
Nota 1 incentivos
Nota 2
Residencial - VIS (multifamiliar) 13.997
- Manzana 1VIS VIS 21.089 4,80 4.394
- Manzana 2 VIS 16.175 4,80 3.370
- Manzana 4 VIS 16.933 4,80 3.528
- Manzana 5 VIS 12.989 4,80 2.706
TOTAL 68.957 14.366

Fuente: Elaboracién propia.
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Asi las cosas, la carga general valorada a partir del area construida adicional menos los incentivos
por construccion de VIP y VIS y conforme a los articulos 22 y 23 del Decreto 436 asciende a 14.366
metros cuadrados.

IV.2.6. Paso 6. Cuantificacion de densidades y edificabilidad - Decreto
436/06y 676/18.

1. Cuantificacion de densidades y edificabilidad - decreto 436/06 y 676/18.

CUANTIFICACION DE DENSIDADES Y EDIFICABILIDAD - DECRETO 436/16 Y 676/18
o ) Area Area )
Area Util Area Neta I.C. Densidad Area
N2 Manzana % Construida | Construida | N° viv.
(m?) BCE (m?) | Estimado Viv/Ha util Neta(m?)
(m?) I.C. vivienda
Residencial - VIP
(65 m? - 13.877 | 20,36% 21.590 23.749 65,00 365 21.590
multifamiliar)
- Manzana 3 -
13.877| 20,36% 21.590 1,1 23.749 65,00 365 263 21.590
VIP
Residencial - VIS
(65 m? - 54.272| 79,64% 84.435 197.620 65,00 | 3.038 84.435
multifamiliar)
- Manzana 1
13.764 ] 20,20% 21.413 2,6 55.054 65,00 846 615 21.413
VIS
- Manzana 2| 10.557 | 15,49% 16.424 2,6 42.227 65,00 649 615 16.424
- Manzana 4| 16.950| 24,87% 26.370 2,2 56.782 65,00 873 515 26.370
- Manzana 5] 13.002| 19,08% 20.228 2,2 43.556 65,00 670 515 20.228
TOTAL 68.149| 100,0% | 106.025 221.369 3.403 499 106.025

Fuente: Elaboraciéon propia.

El calculo de las cesiones adicionales de suelo para acceder a mayor edificabilidad, es decir, los
aportes de suelo en proporcion al beneficio adicional, se elaboré con base en el numeral 1 del articulo
23 del Decreto Distrital 436 de 2006.

En caso de que los propietarios o promotores opten por acceder a una mayor edificabilidad a
la autorizada en el decreto por el cual se adopte el presente plan parcial, deberdn realizar aportes
adicionales de suelo, en funcion del mayor aprovechamiento que se autorice, sin exceder los
maximos establecidos en el cuadro del numeral 6° del articulo 362 del Decreto Distrital 190 de 2004,
ajustados de conformidad con lo dispuesto en el numeral 11.2 (Area construida para VIP adicional al
cumplimiento de la Obligacién) del Decreto 221 del 1 de octubre del 2010.
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El procedimiento de célculo de la edificabilidad y de las cesiones de suelo adicionales sera el
establecido por los articulos 22y 23 del Decreto Distrital 436 de 2006 y los articulos 11y 12 del Decreto

221 de 2022.

Para concretar y acceder a la edificabilidad adicional, en el momento de solicitar la licencia de
construccioén, el Curador Urbano deberad verificar el cumplimiento de la cesién adicional de suelo que
permita acceder a esta mayor edificabilidad, asi como las caracteristicas e indices de la VIP propuesta,

y de la VIS.

IV.2.7. Paso 7. Estimacion Vr. Suelo sobre Total Ventas

Para la determinacién del valor del suelo, se utiliza un porcentaje del valor del suelo en las ventas
de los productos inmobiliarios propuestos dentro del PP, este porcentaje se obtiene como resultado
de la estimacién de indicadores de costos directos e indirectos, remuneracién de recursos propios y
externos, para cada oferta de vivienda en funcién de su valor proyectado de ventas.

Como se menciond al inicio de este acapite los valores y dreas propuestos para la vivienda son:
. Vivienda de Interés Prioritario: Area 42 m2. Valor de la vivienda 90 SMMLV.
«  Vivienda de Interés Social: Area 54'S m2. Valor de la vivienda 150 SMMLV.

La incidencia del valor del suelo para los tipos de vivienda ha sido provista directamente por el
Promotor del Plan Parcial. Esta incidencia corresponde, para la VIP y la VIS, a un 10% del valor de las

ventas'’.

16 Los andlisis provistos por el Promotor de participacion monetaria del valor del suelo sobre las ventas corresponden

a un area de 54 m2 para la VIS, (rango superior del posible rango de oferta de areas de VIS 50 a 54 m2).
7Es de anotar, que éstos responden a las caracteristicas propias de la oferta de vivienda del PP, areas de 54 m2 para la

VIS redundan en una reduccion de la incidencia del valor del suelo respecto de los promedios de mercado.

En general la incidencia del valor del suelo sobre las ventas, antes de pandemia, para proyectos en segmentos de VIP
y VIS, oscilaba entre el 15% y el 17% del valor de las ventas, calculado sobre el drea util urbanizada. Informacién provista
por el Consultor de este acépite.

Valores simplificados de participacién de costos para VIS, drea 54 m2.

Participacion en las Ventas Totales
Ventas por unidad vendible 100,00 %
Costo directo estimado (después de devolucién IVA) 58,75 %
Costos Indirectos 21,00 %
Costos Financieros 4,00 %
Utilidad media esperada 6,00 %
Valor del suelo util urbanizado y cargado 10,25 %
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En tal sentido y teniendo en cuenta los indicadores anteriormente citados, se realiza a continuacion

la distribucién del valor por medio de la metodologia de valoracién residual del suelo en bruto:

1. Valor residual del suelo
Incidencia del
Ventas en Vr. residual
No. MANZANA N2 viviendas Ventas ($ Miles) suelo /
smml del suelo ($)
ventas
Residencial - VIP
365 90,00 29.845.079 10,00% 2.984.508
(multifamiliar)
- Manzana 3-VIP 365 90 29.845.079 10,00% 2.984.508
Residencial - VIS
3.038 150,00 414.015.298 10,00% 41.401.530
(multifamiliar)
- Manzana 1-VIS 846 150 115.291.949 10,00% 11.529.195
- Manzana 2 649 150 88.445.006 10,00% 8.844.501
- Manzana 4 873 150 118.971.480 10,00% 11.897.148
- Manzana 5 670 150 91.306.863 10,00% 9.130.686
3.403 443.860.377 | 44.386.038

Fuente: Elaboracion propia.

IV.2.8. Paso 8. Calculo del valor residual del suelo bruto sin descontar car-

gas generales.
1. Calculo del valor residual del suelo bruto sin descontar cargas generales.
Valor en miles de pesos

Valor residual suelo util urbanizado S 44.386.038
Costo cargas locales $ 20.587.763
Estandar de espacio publico / carga local $ 3.505.301
Valor residual suelo bruto sin cargas generales $20.292.974
Valor residual bruto sin cargas generales / m2 129 $ / m2

Fuente: Elaboracion propia.

Valores simplificados de participacién de costos para VIP, drea 42 m2.

Participacion en las Ventas Totales
Ventas por unidad vendible 100,00 %
Costo directo estimado (después de devoluciéon IVA) 61,86 %
Costos Indirectos 20,00 %
Costos Financieros 3,00 %
Utilidad media esperada 5,00 %
Valor del suelo util urbanizado y cargado 10,14 %
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IV.2.9. Paso 9. Valoracion de cargas generales imputables al plan parcial.

1. Valoracion de cargas generales imputables al plan parcial.
Area de carga general
Cargas generales por Por
Concepto Edificabilidad Resultante en Edificabilidad Total
m? Adicional en m?
VIP 0 369 369
VIS 0 13.997 13.997
CARGA GENERAL EN m? 0m2 14.366 m2 14.366 m2
APORTE DE SUELO PARQUE URBANO ZMPA. DECRETO 436/06 0 m2
APORTE DE SUELO ESTRUCTURA ECOLOGICA PRINCIPAL DECRETO
436 / 14 / Numeral 2 10-582 m2
AREA DE CARGAS GENERALES PROVISTA EN MALLA VIAL ARTERIAL 0 m2
AREA TOTAL SUELO NO PROVISTA 3.774 m2
AREA POR COMPENSAR POR CARGAS GENERALES 10.592 m2
SUELO POR COMPENSAR. ARTICULO 31 DECRETO 436/06 3.774 m2
VALOR METRO CUADRADO SUELO RESIDUAL BRUTO $ 129
VALOR CARGAS GENERALES Cifra en miles de pesos $ 488.308

Fuente: Elaboracion propia.

IV.2.10. Paso 10. Valoracion residual del suelo bruto, descontadas las cargas

generales.

1. Valoracion de cargas generales imputables al plan parcial.

Cifras en miles de pesos

VALOR RESIDUAL DEL SUELO BRUTO DESCONTANDO CARGAS GENERALES.

Valor residual suelo util urbanizado $ 44.386.038
Costo cargas locales $20.587.763
Estandar de espacio publico / carga local $ 3.505.301
Valor residual suelo bruto sin cargas generales $20.292.974
Valor residual bruto sin cargas generales/m? $129 / m2
Costo cargas generales no cubiertas en el Plan parcial $ 488.308
Valor residual suelo bruto final $ 19.804.666
Valor residual suelo bruto final en miles de $ /m? $ 126

Fuente: Elaboracién propia.
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IV.2.11. Paso 11.Valoracion de aportes por propietario en suelo.

1. Valoracion de aportes por propietario en suelo.
APORTES EN SUELO BRUTO OBJETO DE REPARTO
UNIDAD
AREA (M2) 156.852 m?2
VALOR POR M2 $ 126 / m2
VALOR TOTAL (miles de pesos) $19.804.666

Fuente: Elaboracion propia.

Anexo al presente documento se radican lo cuadros referentes al reparto de cargas y beneficios.

IV.3. Participacion en plusvalia.

La plusvalia esta definida dentro de los acuerdos 352 de 2008 y 118 de 2003 como:

“.. constituyen hechos generadores de la participacién en la plusvalia derivada de la accién urbanistica de
Bogotd, Distrito Capital, las autorizaciones especificas ya sea a destinar el inmueble a un uso mds rentable, o bien, a
incrementar el aprovechamiento del suelo permitiendo una mayor drea edificada...”

De acuerdo con lo anteriormente expuesto, y debido a los usos planteados dentro del Plan Parcial,
destinados a vivienda de interés social y prioritario, no se considera que hayan hechos generadores
de plusvalia, sin embargo, es competencia de la administracion publicay en particular de la Secretaria
Distrital de Planeacion determinar si en efecto se genera algun hecho de plusvalia.
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