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1. INTRODUCCION

El presente plan parcial se denomina “Colegios” y esta identificado con el nimero 8 en los
decretos y planos reglamentarios del Plan de Ordenamiento Zonal del Norte de Bogot3,
denominado “Ciudad Lagos de Torca”. De acuerdo con la base catastral, tiene un area bruta de
31,94 hectéreas, conformada por 9 predios en donde se desarrollaban actividades recreativas y
deportivas vinculadas a la equitaciéon y que en algin momento hicieron parte de la antigua
hacienda El Otofio. Actualmente funcionan alli los colegios Gimnasio del Norte, la Corporacion
Colegio Los Nogales y La Enseianza y una vivienda unifamiliar. Al interior de uno de estos predios,
como se verd mas adelante, se identificaron seis (6) zonas de cesion publica debidamente
identificadas en la cartografia y titulos del Departamento Administrativo de la Defensoria del
Espacio Publico de la ciudad de Bogota D.C., que resultaron del proceso de urbanizacidn del area
inicial de la Corporacién Colegio Los Nogales.

1.1. JUSTIFICACION DEL PLAN PARCIAL EN EL MARCO DEL DECRETO NACIONAL 1077 DE
2015

El Decreto Nacional 1077 de 2015 “Por medio del cual se expide el Decreto Unico Reglamentario
del Sector Vivienda, Ciudad y Territorio” presenta los Planes Parciales como instrumentos de
planeacién y gestidon del desarrollo territorial, y expone los lineamientos para su formulacién y
adopcidn. Establece ademas que para determinadas areas de suelo urbano y para las areas
incluidas en el suelo de expansién urbana, como es el caso de la mayor parte los predios que
hacen parte de este plan parcial delimitado en el Plan de Ordenamiento Zonal del Norte de
Bogota, denominado Ciudad Lagos de Torca, aplica este instrumento.

Articulo 2.2.1.1. del Decreto 1077 de 2015:

“El plan parcial es el instrumento mediante el cual se desarrollan y complementan las disposiciones
de los planes de ordenamiento territorial, para dreas determinadas del suelo urbano y para las

dreas incluidas en el suelo de expansion 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 Ley 388 de 1997. Mediante el plan parcial se establece el aprovechamiento de los
espacios privados, con la asignacion de sus usos especificos, intensidades de uso y edificabilidad,
asi como las obligaciones de cesion y construccion y dotacion de equipamientos, espacios y
servicios publicos, que permitirdn la ejecucion asociada de los proyectos especificos de
urbanizacion y construccion de los terrenos incluidos en su dmbito de planificacion”.
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1.2. JUSTIFICACION DEL PLAN PARCIAL EN EL MARCO DEL POT DE BOGOTA - DECRETO
DISTRITAL 190 DE 2004

En concordancia con lo anterior, el Decreto Distrital 190 de 2004 en su articulo 31 define y
presenta los objetivos principales de los Planes Parciales:

“Articulo 31. Planes Parciales. Definicién y objetivos.

Los planes parciales son los instrumentos que articulan de manera especifica los objetivos de ordenamiento
territorial con los de gestion del suelo concretando las condiciones técnicas, juridicas, economico - financieras
y de disefio urbanistico que permiten la generacion de los soportes necesarios para nuevos usos urbanos o
para la transformacion de los espacios urbanos previamente existentes, asegurando condiciones de
habitabilidad y de proteccion de la Estructura Ecoldgica Principal, de conformidad con las previsiones y
politicas del Plan de Ordenamiento Territorial.

El Plan Parcial cumplird las siguientes funciones:
1. Desarrollar y complementar las previsiones del Plan de Ordenamiento Territorial.

2. Integrar en el territorio las decisiones de otros instrumentos de planeamiento, de manera que se logre la
integracion de las intervenciones sectoriales y se programen de manera coordinada la ejecucion de las obras
de infraestructura vial y de servicios publicos domiciliarios y la generacion de espacio publico.

3. Concretar en un disefio urbanistico y en objetivos, directrices y normas, la estrategia de ordenamiento
territorial, incluyendo los sistemas de dreas protegidas, de espacio publico, de movilidad, de dotacion de
servicios y de equipamientos, y la politica habitacional, y la red de centralidades.

4. Establecer la programacion temporal de la incorporacion de suelo de expansion para usos urbanos, el
desarrollo o consolidacion de los usos urbanos o la ejecucion de los programas de renovacion, u otros
similares, en armonia con los programas de inversion de las distintas entidades publicas y con las
actuaciones privadas.

5. Adoptar y definir las condiciones especificas de aplicacion de los distintos instrumentos de gestion del
suelo.

6. Definir los dmbitos espaciales de distribucion equitativa de las cargas y beneficios, en los distintos niveles
de reparto, de conformidad con las cargas que deben ser asumidas por los propietarios de suelo, en los
términos de la ley y de la presente revision del Plan de Ordenamiento Territorial.

7. Definir de manera especifica los indices de ocupacion y de construccion, los usos y otras normas
urbanisticas asumidas como aprovechamientos o beneficios urbanisticos, dentro del sistema de distribucion
equitativa o de reparto y las condiciones de participacion de los diferentes participes o aportantes al plan
parcial.
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8. Establecer las condiciones para la conformacion, delimitacion y ejecucion o gestion de las unidades de
actuacion urbanistica o cualquier otro sistema de gestion integrada, garantizando la equidad en el sistema
de reparto de las cargas en funcion de los beneficios.

9. Establecer las condiciones de participacion de los propietarios de suelo, las entidades del Estado y de
inversionistas o promotores privados cuando los propietarios no tengan la capacidad financiera y técnica de
acometer directamente el desarrollo del respectivo proyecto.

10. Las demds definidas en el articulo 192 de la ley 388 de 1997”.

De igual forma, el Decreto 190 de 2004 en su articulo 32, explica las situaciones en las que se debe
adoptar un Plan Parcial de manera obligatoria:

a. Para las dreas clasificadas como suelo de expansion urbana.

b. Para las dreas urbanas que pertenezcan al tratamiento de desarrollo y que cuenten con drea
igual o superior a 10 hectdreas de drea neta urbanizable.

c. Para las dreas urbanas que pertenezcan al tratamiento de renovacion urbana, en la modalidad
de redesarrollo.

d. Para las dreas que deban desarrollarse mediante unidades de actuacion urbanistica,
macroproyectos, u operaciones urbanas especiales; o cuando esté estipulado por el Plan Zonal, el
plan de ordenamiento zonal, o el Programa de Ejecucion.

Por otra parte, el articulo 48 del mismo Decreto Distrital, se refiere a los Planes Zonales y a los
Planes de Ordenamiento Zonal, estableciendo que en los primeros se define y precisa la
delimitacion y criterios para la gestidon de los planes parciales en el marco de determinada
estrategia de ordenamiento territorial, y que cuando se incluye el reparto de cargas y beneficios,
se convierten en Planes de Ordenamiento Zonal. En Bogota estos planes se aplican en las areas de
expansién urbanay en las dreas urbanas con grandes porciones de suelo sin desarrollar.

1.3. JUSTIFICACION DEL PLAN PARCIAL EN EL MARCO DEL PLAN DE ORDENAMIENTO
ZONAL DEL NORTE “CIUDAD LAGOS DE TORCA”

El Plan de Ordenamiento Zonal del Norte de Bogotd, llamado “Ciudad Lagos de Torca” fue
inicialmente reglamentado por el Decreto 043 de 2010, posteriormente modificado y finalmente
derogado, con excepcion de su articulo 90, segun la reglamentacion expedida mediante el Decreto
088 de 2017. Fue este decreto, junto con 3 decretos complementarios expedidos posteriormente,
el que finalmente establecid las normas y demas disposiciones que actualmente se aplican en
“Ciudad Lagos de Torca”.
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De acuerdo con los documentos de soporte expedidos por la Secretaria Distrital de Planeacion,
“Ciudad Lagos de Torca” es un gran proyecto de iniciativa publica que transformara el norte de
Bogota, convirtiéndole en una ciudad donde convergerdn viviendas con servicios y equipamientos
como centros culturales, recreativos, educativos y de salud. Ademds, se recuperaran y protegeran
las zonas ambientales existentes y se mejorard la movilidad de la zona.

Este Plan tiene un area de 1.803 hectareas, de las cuales 550 estan actualmente ocupadas por
colegios, cementerios, universidades y otros equipamientos, 370 corresponden a predios vacios
que seran desarrollables inmobiliariamente, 640 se destinardn a usos recreativos y de
infraestructura publica y en el area restante se conservardn y recuperaran los elementos
pertenecientes al suelo de proteccion.

Es asi como el area que compone el ambito de este Plan de Ordenamiento Zonal esta conformada
por suelos urbanos y de expansion urbana, que a su vez comprenden suelos de proteccion como el
Humedal Torca - Guaymaral. Entre los principales objetivos de este Plan estd el de atender la
demanda de vivienda de Bogotd y sus alrededores, mediante un modelo de ciudad densa y
compacta, que controle de alguna forma el desarrollo informal que se ha dado y el desplazamiento
a otros municipios de la sabana, en donde con una menor densidad se ocupan grandes
extensiones de suelo.

El Plano N2 13 que hace parte del Decreto 088 de 2017 contiene la delimitacion de los 34 Planes
Parciales que conforman “Ciudad Lagos de Torca”. Se busca con esta subdivisién que en cada uno
de los planes parciales se garantice la dotacion integral de servicios publicos domiciliarios,
equipamientos, espacio publico y obras de infraestructura vial que atiendan la demanda de los
usos a desarrollar.

Posterior a la expedicién del Decreto 088 de 2017, la Administracién Distrital expidié el Decreto
049 del 23 de enero de 2018, “Por medio del cual se modifica el Decreto Distrital 088 de 2017”. En
este Decreto se actualizo la cartera de coordenadas para “Ciudad Lagos de Torca”, se modificaron
y aclararon algunos articulos, y se reemplazaron los planos N2 5 “Estructura Funcional: Sistema de
Movilidad - Subsistema Vial”, N2 12 “Areas de Actividad y Zonas del Suelo Urbano y de Expansién”,
N2 14 “Asignacidon de Suelo de Cargas Generales”, N2 16 “Suelos que no son objeto de Reparto de
Cargas Generales” y el N2 20 “Perfiles Viales Lagos de Torca 3 de 3”.

Adicionalmente, el 25 de julio de 2018 se expidid el Decreto Distrital 425 de 2018, “Por medio del
cual se modifica el Decreto Distrital 088 de 2017, modificado por el Decreto Distrital 049 de 2018 y
se determinan otras disposiciones”. En este Decreto se incluyd la definicién de algunos nuevos
términos utilizados en la reglamentacion, se precisaron usos para las areas de actividad de
comercio y servicios, se especificd la prioridad de ejecucidon y punto de equilibrio de las obras de
carga general y se normalizd la curva beneficios en la equivalencia de intercambio por aportes de
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suelo y de recursos en dinero para la ejecucién de obras y/o la compra de predios de carga
general, definidos por los articulos 179 y 181 del Decreto 088 de 2017.

Por ultimo, el 16 de julio pasado se expidid el Decreto 417 de 2019, “Por medio del cual se
modifica el Decreto Distrital 088 de 2017, modificado por los Decretos Distritales 049 y 425 de
2018, y se dictan otras disposiciones”. En éste, se modificé de nuevo la cartera de coordenadas,
algunos articulos relacionados con la malla vial, la edificabilidad para usos dotacionales, normas
complementarias relacionadas con los elementos del espacio publico, los usos y
aprovechamientos del suelo, las cesiones publicas obligatorias, estandares de habitabilidad,
requisitos para la expediciéon de planes parciales y licencias urbanisticas y el orden de
implementacién de las obras de carga general que componen cada una de las Operaciones
definidas en el decreto anterior, la equivalencia por pronta entrega de suelo, asi como los planos
N2 7 “Estructura Funcional: Espacio Publico”, N2 14 “Asignacion de Suelos de cargas Generales”,
N2 16 “Suelos que no son objeto de Reparto de Cargas Generales” y el N2 20 “Perfiles Viales de
Lagos de Torca 3 de 3”.

De acuerdo con lo anteriormente expuesto, los predios objeto del presente estudio, hacen parte
del Plan Parcial N2 8, que se encuentra dentro del ambito de “Ciudad Lagos de Torca”, tal como se
describe a continuacidn.
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2. IDENTIFICACION DEL AREA DE INTERVENCION.

2.1. DELIMITACION DEL AREA DE PLANIFICACION.

Como se menciond previamente, el Plan Parcial N2 8 se encuentra dentro del ambito de aplicacion
del Plan de Ordenamiento Zonal del Norte “Ciudad Lagos de Torca”:

Tabla 1. Delimitacién “Ciudad Lagos de Torca”

DELIMITACION LiMITE
Norte Con el municipio de Chia y el perimetro urbano de Bogota.
Sur Con las Calles 189, 191, 192, la Unidad de Planeamiento Zonal la Uribe y la Calle
183.
Oriente Con el perimetro urbano de Bogota y la Reserva Forestal Protectora Bosque
Oriental de Bogota.

Con el perimetro urbano de Bogota y la Unidad de Planeamiento Rural Zona

Occidente Norte que contiene la Reserva Forestal Regional Productora del Norte de Bogota

“Thomas van der Hammen”.
Fuente: Decreto Distrital 088 de 2017.

Imagen 1. Localizacion “Ciudad Lagos de Torca”

.

i Plan de Ordenamiento Zonal del Norte
______ (Lagos de Torca) S

Fuente: Secretaria Distrital de Planeacion.

Especificamente, el Plan Parcial N2 8 esta ubicado en el sector suroccidental de “Ciudad Lagos de
Torca”; al costado nororiental de la interseccidon de la futura Avenida Boyaca con la futura Avenida
El Polo o Calle 201, tal como se muestra en la siguiente imagen.
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Imagen 2. Localizacién del Plan Parcial N2 8 dentro de “Ciudad Lagos de Torca”

Leyenda
: Limite Plan Parcial 8
Planes Parciales

- Reservas viales
Ambito Lagos de Torca
Fuente: Plano 13 “Delimitacidn de Planes Parciales” Decreto 088 de 2017, Secretaria Distrital de Planeacion.

Imagen 3. Delimitacion Plan Parcial N2 8

Carrarg g7

Leyenda
Fuente: Elaboracidon propia

) Area de Influencia PP (300 Mts)
E=SLimite Plan Parcial 8
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2.2. CONFORMACION DEL PLAN PARCIAL E IDENTIFICACION PREDIAL.

De acuerdo con el Plano N2 13 Delimitacidon de planes parciales, el Plan Parcial N2 8 tiene un area
de 30,89 hectdreas; sin embargo, mientras se adelanta la actualizacion de los planos topograficos
incorporados a la cartografia de catastro de Bogot3, se utilizara como base para la formulacidn del
plan parcial un area de 30,94 hectdreas, producto del cruce de informacidn catastral y de
escrituras, cuya distribucion fisica es la siguiente:

Imagen 4. Subdivision Predial

Avenida El Polo
S |

Fuente: Elaboracidn propia con base en loteo de ideca.

Tal como se aprecia en la imagen, hay una franja entre los colegios Gimnasio del Norte y la
Corporacidén Colegio Los Nogales que, de acuerdo con las escrituras y titulos de los lotes ubicados
a lado y lado de esta franja, no existe juridicamente, puesto que, segun las escrituras, estos
predios son colindantes y el corredor corresponde a una servidumbre de paso que da acceso al
Colegio Gimnasio del Norte (predios 67 y 68) y a la vivienda unifamiliar ubicada en el predio 66.

En la siguiente tabla se desglosa el area de cada uno de los predios, segln la base de catastro y se
adiciona una nota que explica el criterio utilizado para establecer el drea de cada inmueble.
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Tabla 2. Cuadro base — Areas del Plan Parcial

J . Area Base Areas Formulacién
. . No. . . Area en Escritura .
Propietario . Folio M.l. inmueble - Catastral Mapas Plan Parcial
predio Publica 2 . 2
Bogota (m?) Colegios (m?)
Colegio 68’ 50N-1001252 54.400,00 54.160,06 54.628,38
Gimnasio del
Norte 672 50N-990052 54.906,60 53.675,83 54.165,34
63 50N-20094503 12.900,08 12.900,08 12.900,08
653 50N-675624 1.200,00 1.200,00 1.398,47
Colegio Los 334 50N-20382364 4.880,00 4.600,04 4.880,04
Nogales 64° 50N-20094504 27.586,21 25.947,54 26.772,78
86 50N-20428673 89.598,73 89.598,73 89.598,73
legio L
Colegio La Y 50N-591867 63.999,98 64.000,00 63.606,36
Ensefanza
Felipe 66° 50N-675626 1.457,00 1.240,00 1.457,00
Correales
AREA BRUTA
TOTAL 310.928,60 307.322,28 309.407,18
NOTAS ACLARATORIAS

1Al drea Catastral de 54.160,06 m?, se le adiciona un area de 468,32 m?, que corresponde a una servidumbre de
paso ubicada al costado oriental del predio. Con esto, el drea total es de 54.628,38 m?2. Requiere actualizacion del
area ante Catastro.
2 Al 4rea Catastral de 53.675,83 m?, se le adiciona un drea de 489,51 m?, que corresponde a una servidumbre de
paso ubicada al costado oriental del predio. Con esto el drea total es de 54.165,34 m?. Requiere actualizacién del
area ante Catastro.

3 Al drea Catastral de 1.200 m?, se le adiciona un drea de 198,47 m?, que corresponde a una servidumbre de paso
ubicada por el costado occidental. Con esto el drea total es de 1.398,47 m2. Requiere actualizacion del drea ante
Catastro.

4 Al drea Catastral de 4.600,04 m?, se le adiciona un drea de 280 m?, que corresponde a una servidumbre de paso
ubicada por el costado sur (Calle 201 - futura Avenida el Polo). Con esto el drea total es de 4.880,04 m2,

5 Al area Catastral de 25.947,54 m?, se le adiciona un area de 825,24 m?, que corresponde a una servidumbre de
paso ubicada al costado occidental del predio. Con esto el drea total es de 26.772,78 m?2. Requiere actualizacién
del 4rea ante Catastro.

5 El rea total de este predio (89.598,73 m?) incluye 74.036,64 m? de area privada y 15.562,09 m? de cesiones
publicas que actualmente estan en cabeza del DADEP. Se estd adelantando con el DADEP la aclaracién conjunta
de las escrituras.

7Tanto el drea sefialada en la escritura publica 7458 de 1992 (63.999,98 m?), como el drea catastral (64.000 m?),

son diferentes al drea de la cartografia oficial de la ciudad: planos Topografico y Urbanistico: 63.606,36 m?. Por lo
anterior, para el ejercicio del plan parcial, se tiene en cuenta el area incorporada cartograficamente en las bases

del Distrito.

8 Al drea Catastral de 1.240 m?, se le adiciona un drea de 217,00 m?, correspondiente a una servidumbre de paso
ubicada al costado occidental del predio. Con esto, el area total es de 1.457 m?. Requiere actualizacién de drea en
Catastro.

Fuente: Elaboracidn propia.
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Con lo anterior, se tiene un area total de 30,94 hectareas; sin embargo, al sumar el drea de las
escrituras publicas y de los folios de matricula inmobiliaria, el resultado es de 31,04 hectéreas:

Tabla 3. Identificacion Predial: Matriculas Inmobiliarias y dreas segun escrituras publicas

I - Folio M.I. Area en Escritura .
Propietario N° predio CHIP inmueble Publica %

68 AAA0141COCX 50N-1001252 54.400,00 17,52%
Colegio Gimnasio del Norte

67 AAA0141CODM 50N-990052 54.400,00 17,52%
Felipe Correales 66 AAA0141CPZE 50N-675626 1.457,00 0,47%

65 AAAO0141CPYN 50N-675624 1.200,00 0,39%

64 AAA0141CRYN 50N-20094504 27.586,21 8,89%
Corporacién Colegio Los 63 AAAO141CRXS | SON-20094503 12.900,08 4,16%
Nogales

33 AAA0167YZCN 50N-20382364 4.880,00 1,57%

8 AAAO0190WYXR | 50N-20428673 74.036,64 23,85%
Colegio La Ensefnanza 1 AAA0144FMSK 50N-591867 63.999,98 20,62%
AREA BRUTA TOTAL 310.422,00 100,00%
AREA EN HECTAREAS 31,04

Fuente: Elaboracidn propia.

La diferencia de 1.014,82 m? que equivale al 3,28% del drea total del plan parcial, estd siendo

objeto de revision tanto catastral como juridicamente. Se evidencia que la mayor diferencia esta

en el drea del Predio N° 8, dentro del cual se encuentra un area licenciada mediante la Resolucion

de Urbanismo N° 484 de 1.989 que se obtuvo para el primer predio adquirido por la Corporacién

Colegio Los Nogales, lo cual se explicara en detalle mas adelante.

A continuacién, se describen los limites del Plan Parcial N2 8 para cada uno de los puntos

cardinales.
Tabla 4. Delimitacion Plan Parcial N2 8

DELIMITACION | LIMITE

Norte Con los Planes Parciales N2 30 y 31 de “Ciudad Lagos de Torca”, en donde actualmente funcionan
los cementerios Jardines de la Inmaculada y Jardines de la Resurreccion.

Sur Con los Planes Parciales N2 5 y 6 de “Ciudad Lagos de Torca” en donde actualmente funciona el
Club Campestre el Rancho y el Club Los Buhos, con la futura Avenida El Polo de por medio.

Oriente Con el Plan Parcial N2 9 de “Ciudad Lagos de Torca” y la futura Avenida Las Villas (actualmente
Carrera 67) de por medio.

Occidente Con la Reserva Forestal Regional Productora del Norte de Bogota “Thomas van der Hammen”.
Actualmente, Colegio Corazonista.

Fuente: Elaboracidn propia
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2.3. ANTECEDENTES URBANISTICOS

2.3.1. COLEGIO GIMNASIO DEL NORTE

El Colegio Gimnasio del Norte esta conformado por dos predios que se identifican con los nombres
de “Aprender a Vivir” (Predio N° 68) y “Aprender a Vivir N2 2” (Predio N° 67), cada uno con CHIP y
matricula inmobiliaria independiente. El drea base del Colegio Gimnasio del Norte, sobre la cual se

formula el plan parcial, es de 10,96 hectdreas.

Imagen 5. Predios Colegio Gimnasio del Norte con base en mapas.bogota.gov.co

777

N

Lote do Uso Piblico. Bogots DC. Alo
20

Lote. Bogots D.C. Aflo 2019

Fuente: mapas.bogota.gov.co

Entre los antecedentes cartograficos de este colegio, sélo se encontré el Plano Topografico
$284/1-03 correspondiente al lote identificado catastralmente con el cddigo 68, en el que se
aprecia la afectaciéon del antiguo trazado de la Avenida Boyaca.
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Imagen 6. Tomada del Plano Urbanistico N° $284/1-03
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Hecha la revisién de archivo de estos predios, no se encontrd ningln tipo de licencia urbanistica;
por tanto, se considera que las construcciones existentes no cuentan con licencias de

construccion.
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2.3.2. CORPORACION COLEGIO LOS NOGALES

El area de la Corporacion Colegio Los Nogales tiene origen en dos planos topograficos:

e Plano $.412/1-00 - Club Deportivo Bavaria

Imagen 7. Tomada del Plano Urbanistico N° S.412/1-00
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Fuente: Plano Topografico $.412/1-00
e Plano S.505/1 - Finca Surala

Imagen 8. Tomada del Plano Urbanistico N° S.505/1
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Fuente: Plano Topografico S.505/1
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Sobre dicho terreno la Corporacidon Colegio Los Nogales tramité y obtuvo aprobacion de la
localizacién y licencia de urbanismo, mediante la Resolucion No. 484 de 10 de noviembre de
1.989, expedida por el Departamento Administrativo de Planeacién Distrital hoy Secretaria de
Planeacién Distrital, de la cual hace parte integral el Plano Urbanistico N° $.412/4-00, en el que se
sefialan las cesiones publicas para vias y parques y una franja destinada para la Linea de Alta
Tension (Ver plano de deslinde).

Imagen 9. Tomada del Plano Urbanistico N° S.412/4-00

E£S0UEMA OE DESLINDE

ANTECEOENTES

' COLEGIO
NOGALES

En el siguiente plano se resaltan en color rojo las vias vehiculares; en color verde las cesiones para
parque y en color café claro, la franja correspondiente a la Linea de Alta Tension paralela a la calle
201 que en el plano original de la urbanizacién aparece como parte de las cesiones publicas, pero
finalmente no fue transferido al Distrito, debido a su condicidn de afectacién y no de cesidn.

Con base en lo anterior, mediante acta de recibo provisional No. 005-90 del 2 de febrero de 1990,
la Corporacion Colegio Los Nogales hizo entrega real y material a la Procuraduria de Bienes del
Distrito con participacién de delegados del Departamento Administrativo de Planeacidn Distrital y
Catastro Distrital, de las areas de cesidon obligatorias establecidas en la Resolucién No. 484 de 10
de noviembre de 1.989.
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Imagen 10. Tomada del Plano Urbanistico N° S.412/4-00

CEMENTERIO DE

LA INMACULADA

CLUB DE PROFESORES UNIVERSDAD NACIONAL

Fuente: Plano Res. Urbanismo N° 484 de 1989

En el afio 2000, la Corporacién Colegio Los Nogales comprd el predio identificado con matricula
inmobiliaria N2 50N-20400290, que hacia parte de la original Finca Surala, con un area aproximada
de 19.750,28 m? ubicado, al occidente del &rea licenciada.

A su turno, por medio del Acta de Toma de Posesion No. 815 del 14 de enero de 2001, se anuld y
remplazé el acta provisional No. 005-90 del 2 de febrero de 1990, y producto de ello, la
Corporacidn Colegio Los Nogales hizo nuevamente la entrega real y material al Departamento
Administrativo de la Defensoria del Espacio Publico, de las dreas de cesién obligatorias
establecidas en la Resolucién No. 484 de 10 de noviembre de 1.989.

Luego, la Corporacién Colegio Los Nogales procedié a englobar los predios identificados con los
Folios de Matriculas Inmobiliarias Nos. 50N-253908 y 50N-20400290, ambos de su propiedad,
mediante la Escritura Publica No. 6795 del 20 de noviembre de 2003, otorgada por la Notaria 29
del Circulo de Bogota D.C.

Producto del acto precedente, surgié a la vida juridica el predio identificado con el Folio de
Matricula Inmobiliaria No. 50N-20428673 de la de la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos
de Bogota- Zona Norte.

Luego, mediante la Resolucidon No. 08-5-0942 del 29 de mayo de 2008, la Curaduria Urbana No. 5
de Bogotd D.C., aprobd la modificacion de la Resolucién No. 484 del 10 de noviembre de 1989, en
el sentido de modificar el Proyecto General Urbanistico en dos etapas, de las cuales la Etapa 1 se

Pagina 23



PLAN PARCIAL Ne 8 - LAGOS DE TORCA
BOGOTA D.C. SANTAMARIA
URBANISMDO

DOCUMENTO TECNICO DE SOPORTE - DTS

entiende desarrollada y por tanto continuaria rigiéndose por las condiciones aprobadas en la
Resolucién No. 484 del 10 de noviembre de 1989, mientras que la Etapa 2 debia sujetarse a las

normas vigentes al tratamiento de desarrollo, para un futuro desarrollo urbanistico.

Con base en lo anterior, la Urbanizacién “Colegio Los Nogales” quedd conformada por dos Etapas,
de las cuales, la Etapa 1 comprendia las edificaciones existentes y su horma urbanistica fue objeto
de consolidacién, mientras que la Etapa 2, debia ser objeto de un futuro desarrollo mediante la

obtencidn del respectivo plan parcial.
En los planos actuales de catastro se identifica como el Predio N° 08. En esta licencia del afio 2008,
se planteé la modificacién de la forma de las cesiones publicas para parque y el recorte de la
media via local tipo V-4, que parte el colegio en sentido norte — sur, y se planted el desarrollo en
dos etapas. Sin embargo, estas modificaciones nunca se llevaron a cabo.

Imagen 11. Esquema de Deslinde, tomado del Plano N2 5.412/4-01 — Corporacion Colegio Los Nogales
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Fuente: Plano CU5 S412/4-01

Revisado el Folio de Matricula Inmobiliaria No. 50N-20428673, se encontré que por medio de la
Escritura Publica N2 3462 de diciembre de 2009 de la Notaria 30 de Bogot3d, se realizd la entrega
juridica de las areas de cesion obligatoria destinadas a vias locales y parques, contenidas en la

Resolucién 484 de 1989 al Distrito Capital.
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Con base en esta escritura, la Resolucion y Plano Urbanisticos de 1.989, surgieron a la vida juridica
los siguientes los Folios de Matricula Inmobiliaria y Registros de Propiedad Publica en el DADEP.

Tabla 5. Cuadro general de dreas de la Resolucion N2 484/89 de la Corporacion Colegio Los Nogales.

Predios publicos (Lote 08) Folio M.1. RUPI Area en RUPI (m?)

Zonas Recreativas — zona verde 50N-20606241 2217-9 2.670,13

Zonas Recreativas — zona verde 50N-20606240 2217-8 5.298,00

Zonas viales — Via V-4 (calle 207) 50N-2060239 2217-7 2.191,14

Zonas viales — Via V-5 (carrera 57) 50N-20606238 2217-6 3.609,00

Zonas viales — Via vehicular acceso 50N-20606237 2217-5 501,82
Zonas viales — V-4E 50N-20606236 2217-4 1.292,00

Sumatoria Area predios publicos A.M.D. 15.562,09
Fuente: Estudio de Titulos Gdmez Pinzon Abogados

Lo anterior, se puede constatar en la informacién base del Sistema de Informaciéon de la

Defensoria del Espacio Publico — SIGDEP.
Imagen 12. Esquema de Deslinde, drea licenciada de la Corporacion Colegio Los Nogales
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Fuente: SIGDEP
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Teniendo en cuenta que, aunque la Licencia de Urbanizacidon inicialmente obtenida mediante la
Resolucién No. 484 del 10 de noviembre de 1989, fue modificada por medio de la Resolucién No.
08-5-0942 del 29 de mayo de 2008, es importante sefialar que dicha modificacién no fue
ejecutaday por tanto, la misa perdid vigencia y validez alguna.

En este sentido, la Corporacién Colegio Los Nogales al haber cumplido con las obligaciones
urbanisticas, entrega material y juridica de las zonas de cesion obligatoria, establecidas en la
Licencia de Urbanizacion inicialmente obtenida mediante la Resolucién No. 484 del 10 de
noviembre de 1989, se concluye que el area inicialmente licenciada (1989), conforma un Area de
Manejo Diferenciado, cuyas cesiones urbanisticas hacen parte del inventario de bienes inmuebles
del Distrito Capital.

Por lo tanto, independientemente de la propuesta de reurbanizacién para la reubicacion de la via
local localizada en el sentido norte-sur entre los predios de la Corporacién Colegio Los Nogales, el
Area de Manejo Diferenciado no hara parte del reparto general de cargas y beneficios asociados a
las unidades de gestion y/o de actuacién que se definiran en el capitulo de la formulacién de este
plan parcial.

Debido a que en la base catastral este Predio N° 8 aun aparece englobado (Etapa 1 y Etapa 2),
actualmente se gestiona la segregacion juridica y catastral de dicho predio.

Por su parte, los otros cuatro (4) predios propiedad del colegio, ubicados al costado occidental del
area de manejo diferenciado, tienen un area de 4,63 hectareas que, junto con el Predio N° 8,
descontada el area licenciada, suman un area de aproximadamente 6,48 hectareas. Como ya se
menciond, todos estos inmuebles surgen de la Finca Surald, cuyo plano topografico es el N° S.
505/1.

Los inmuebles producto de la subdivisiéon de esta Finca que actualmente pertenecen la
Corporacidn Colegio Los Nogales se identifican como “Surald El Paraiso” (63) con un area de
13.002,93 m?, “Parte La Copa Casablanca Suba |” (64) con 27.442,82 m?, El Remanso Casablanca
Suba I” (65) con un drea de 1.331,81 m?y “Surald El Remanso Casablanca Suba I” (33), con un &rea
de 4.571,08 m2.
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Imagen 13. Predios de la Corporacion Colegio Los Nogales con base en mapas.bogota.gov.co.
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Fuente: mapas.bogota.gov.co

Con lo anterior, el drea actual de la Corporacién Colegio Los Nogales es de aproximadamente
11,57 hectareas, descontadas aca las cesiones publicas propiedad del DADEP.

Teniendo en cuenta que el area licenciada se tratard como un area de manejo diferenciado, el area
de la Corporacién Colegio Los Nogales que participara en el reparto de cargas y beneficios del plan
parcial, equivale a 6,51 hectdreas.

Sobre el area licenciada (Area de Manejo Diferenciado — AMD) y con base en la Licencia de
Urbanismo expedida, la Corporacién Colegio Los Nogales ha obtenido las Licencias de
Construccion que amparan las diferentes edificaciones en las que actualmente funciona, las cuales
relacionamos a continuacion:

Tabla 6. Cuadro Licencias de Construccion de la Corporacion Colegio Los Nogales

EDIFICIO LICENCIA CURADURIA NUI::ERO(S) DE AREA LICENCIADA (m?)
Primaria L.C. 0009184 09 / 9-Jul-1990 3 2.441,77
Gimnasio L.C. 0010569 / 15-Feb-1991 3 1.948,70
Bachillerato L.C. 1450 / 04-Jun-1993 3 2.282,94
Bachillerato L.C. 09-5-0281 / 27-Mar 2009 3 532,02
Biblioteca L.C. 99-2-0178 2 / 9-Sep-1999 2 1.254,40
Preescolar L.C. 9920178 / 30-Dic-1999 1 1.248,64
Cafeteria L.C. 99-2-0178 / 9-Sep-1999 1 1.800,64
Capilla L.C. 99-2-0178 / 17-Jul-2001 2 306,24
Administracién L.C. 06-5-0463 / 15-May-06 3 1.356,39
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Cafeteria nueva L.C. 0851357 / 27-Mar-09 2 1.740,49
Escuela media L.C. 0851357 / 27-Mar-09 3 2.165,81
Centro de artes L.C. 0851357 / 27-Mar-09 2 2.547,34
Multifuncional L.C. 0851357 / 27-Mar-09 3 1.898,07
Total Licenciado 21.523,45

Fuente: Elaboracidn propia
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2.3.3. PREDIO LOS BALCONES

De acuerdo con la informacién de catastro, el predio “Surald Balcones Casablanca Suba |” (Lote
66), tiene un area de 1.240 m2 En él se ubica una vivienda unifamiliar, estrato 6, con un area
construida de 391 m?2. Este predio que pertenece a la familia Correales resulta, al igual que la zona
occidental de la Corporacion Colegio Los Nogales, de una subdivisién realizada sobre la Finca
Surala.

Esta subdivision se firmo en el afio 1991, mediante la Escritura Publica N° 9071. En dicha escritura
el predio se registra con la Matricula Inmobiliaria N° 050-0675626 y hace parte de esta, un plano
con el que se definen los linderos y drea:

Imagen 14. Particion Finca Surald Predio “Balcones”
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Fuente: Escritura 9071 de 1991
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2.3.4. COLEGIO LA ENSENANZA

El Monasterio de la Ensefianza — Compafiia de Maria es propietario de un predio con un area de

6,36 hectdreas. Entre los antecedentes urbanisticos se encontrd la incorporacion a la cartografia

oficial de Bogotd, mediante el Plano Topografico S.577/1-00.

Imagen 15. Plano Topogrdfico N° S.577/1-00
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Fuente: Plano Topografico N° S.577/1-00

Posteriormente, las Hermanas del Colegio tramitaron y obtuvieron Licencia de Urbanismo
mediante la Resolucidn N2 030172 del 3 de agosto de 1998.
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Imagen 16. Plano Topogrdfico N CU3-S 577/4-01
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Esta licencia de urbanismo fue prorrogada en dos oportunidades:

— 12 prérroga: Resolucién 030123 del 16 de agosto de 2.000.
— 22 prdrroga: Resolucién 030153 del 14 de septiembre de 2001

Dado que durante la fase de formulacién del primer Plan de Ordenamiento Territorial de Bogota
(Decreto 619 de 2.000), la licencia de urbanismo aprobada para este predio se encontraba vigente,
en los planos del POT esta area se clasificé como suelo urbano.

A pesar de lo anterior, no se encontrd en archivo ninglin antecedente de escrituracion, entrega,
aprehension y/o toma de posesion de las areas de cesion publica previstas en la citada Licencia de
Urbanismo, razén por la cual se considera que la totalidad del area del colegio debe hacer parte
del reparto equitativo de cargas y beneficios del plan parcial.

Pagina 31



PLAN PARCIAL N2 8 - LAGOS DE TORCA

BOGOTA D.C. E SANTAM
3 URBANII
DOCUMENTO TECNICO DE SOPORTE - DTS

Imagen 17. Predio Colegio La Ensefianza con base en mapas.bogota.gov.co.
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Fuente: mapas.bogota.gov.co

En todo caso se reconoce que, durante la vigencia de la Licencia de Urbanismo, la totalidad de las
construcciones existentes en el colegio obtuvieron licencia de construccién en la modalidad de
reconocimiento. A continuacidn, se relaciona el area y localizacién de cada una de las
construcciones existentes:

Tabla 7. Areas Licenciadas

EDIFICIO LICENCIA CURADURIA ?IEEEI;\\I-(I;&T[?AL

CAPILLA Res. 030223 Dic.1998 943,42
POLIDEPORTIVO Res. 030223 Dic.1998 3.481,92
SALON MULTIPLE Res. 030223 Dic.1998 1.587,00
PRE-ESCOLAR Res. 030223 Dic.1998 1.207,50
PRIMARIA Res. 030223 Dic.1998 2.997,21
SECUNDARIA Res. 030223 Dic.1998 8.742,11

CASA CURAL Res. 030223 Dic.1998 277,94
TOTAL LICENCIADO 19.237,10

Fuente: Elaboracién propia con base en licencias

Las edificaciones de la capilla, salén multiple y edificios de primaria y de secundaria, fueron objeto
de reforzamiento estructural, aprobado mediante la Resolucidon N2 12-3-0284 de 2012.
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CONCLUSION:

El resumen de la anterior informacién se grafica en el siguiente plano tomado de la base de
mapas.bogota.gov.co en el que se identifican las areas que en algiin momento han sido objeto de
licencias urbanisticas, independientemente de que hayan cumplido o no con la escrituracién y
entrega de las cesiones publicas a las que obligaba dicho licenciamiento.

Se sefialan las licencias identificadas, tanto en el area del plan parcial, como en el entorno
inmediato. El nombre asignado a cada una de las licencias es el que se encuentra en dicha base de

datos:

Imagen 18. Licencias identificadas
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Fuente: Mapas Bogota.gov
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2.4. USOS DEL SUELO ACTUALES

Como se ha mencionado a lo largo de este documento, en el area de planificacién del Plan Parcial,
el uso presente es el dotacional educativo, el cual, para el caso de los tres colegios - Colegio La
Ensefianza, Corporacion Colegio Los Nogales, Colegio Gimnasio del Norte - es de escala zonal. El
predio en el que actualmente se ubica una vivienda unifamiliar, equivale a menos del 0,01% del
area del plan parcial.

Imagen 19. Colegio La Ensefianza ) Imagen 20. Corporacion Colegio Los Nogales

) 2 o Ty — z iy
Fuente: Galeria de Fotos del Colegio Fuente: Galeria de Fotos del Colegio
Imagen 21. Gimnasio del Norte Imagen 22. Vivienda Unifamiliar
S TR i RS T

Fuente: Galeria de Fotos del Colegio Fuente: Street View

2.5. OCUPACION DEL SUELO

Con base en las licencias urbanisticas y de construccidn obtenidas, asi como los datos y fotografias
de mapas.bogota.gov.co se identificaron las areas construidas actuales de los predios que hacen
parte del Plan Parcial:
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Imagen 23. Construcciones existentes dentro del ambito de planificacion

N

Fuente: Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital

Imagen 24. Llenos y vacios Plan Parcial 8.
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Fuente: Elaboracion propia
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e COLEGIO GIMNASIO DEL NORTE

La UAECD identifico dentro de los dos lotes del Colegio Gimnasio del Norte 22 edificaciones.

En el lote 67, ubicado al norte del colegio, se localizan 16 construcciones. Mientras en el lote
68, existen 6 construcciones.

Entre las edificaciones se encuentra el coliseo, el edificio de la administracion, el comedor, el
taller, y las aulas o salones.

Imagen 25. Construcciones existentes Gimnasio del Imagen 26. Construcciones existentes Gimnasio del

Norte

Fuente: Unidad Administrativa Especial de Catastro
Distrital Fuente: Elaboracién propia

En el colegio Gimnasio del Norte se identificé una ocupacién de 11.738,18 m?, lo que equivale en
este momento a un indice de 0,21 calculado sobre el area actual de los predios del colegio. En
cuanto a las areas construidas del colegio, Catastro registra la siguiente informacion:

Tabla 8. Areas construidas Colegio Gimnasio del Norte

uso PREDIO 67 PREDIO 68 TOTAL
Colegio 4.657,81 730,90 5.388,71
Aulas de clases especiales 3.912,26 1.145,60 5.057,86
Coliseo 1.837,62 1.837,62
Depdsitos / almacenamiento 264,40 264,40
TOTAL 8.834,47 3.714,12 12.548,59

Fuente: Elaboracidn propia con base en informacién de la UAECD.
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De las 23 edificaciones identificadas por la UAECD, en el Predio N° 67, hay 16 de un piso y una de 2
pisos, y en el Predio N° 68, hay 6 construcciones de un piso de altura. El area total construida es de
8.834 m2en el Predio N° 67 y de 3.714 m? en el Predio N° 68.

e CORPORACION COLEGIO LOS NOGALES

Dentro de los predios de la Corporacién Colegio Los Nogales, se identificaron 14 construcciones,
gue incluye coliseo, la capilla, la biblioteca, el edificio administrativo, entre otros.

Imagen 27. Construcciones existentes Corporacion

) Imagen 28. Construcciones existentes Corporacion Colegios
Colegios Los Nogales

Los Nogales

=

Fuente: Unidad Administrativa Especial de Ctastro
Distrital

Fuente: Elaboracion propia

Se presenta la localizacion de estas construcciones sobre el terreno. En color gris los edificios
licenciados y en color rojo las construcciones sin licencia. El polideportivo o gimnasio, obtuvo
licencia de construccidn mientras se encontraba vigente la segunda Licencia de Urbanismo. Las
construcciones que no cuentan con licencia de construccidon corresponden a construcciones de

caracter temporal.

En el area sin Licencia de la Corporacidon Colegio Los Nogales se identific6 una ocupacion de
6.447,18 m?, lo que equivale en este momento a un indice de 0,14 calculado sobre el drea actual
de esta parte de los predios del colegio.
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En cuanto a las areas construidas de la Corporacién Colegio Los Nogales, como se menciond en el
punto de antecedentes urbanisticos, se tiene un area licenciada de 21.523,45 m2.

e COLEGIO LA ENSENANZA

Dentro del predio del Colegio La Ensefianza actualmente existen 25 construcciones, entre ellas se
encuentran la capilla, el coliseo y las aulas educativas.

Imagen 29. Construcciones existentes Colegios La Imagen 30. Construcciones existentes Colegios La
Ensefianza Ensefianza

.

Fuente: Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital

Fuente: Elaboracidn propia

En el colegio La Ensefianza se identificé una ocupacion de 13.884 m? lo que equivale en este
momento a un indice de 0,30 calculado sobre el area actual de los predios del colegio.

En cuanto a las areas construidas del Colegio La Ensefianza, como se menciond en el punto de
antecedentes urbanisticos, se tiene un area licenciada de 19.237,10 m?2.
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e PREDIO LOS BALCONES

Imagen 31. Construcciones existentes predio Los Balcones
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corresponde a una vivienda unifamiliar,
con una ocupacién de 266,50 m? y un
area construida de 391,02 m2.
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Fuente: Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital

2.6. ALTURAS EXISTENTES

A lo anterior, se suma el hecho de que la altura de las edificaciones, en ninguno de los 3 colegios
supera los 3 pisos, aunque claramente predominan las construcciones de un solo piso, tal como se
puede apreciar en la siguiente imagen.

Imagen 32. Altura edificaciones existentes Plan Parcial 8.
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Fuente: Elaboracion propia
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3. MEMORIA JUSTIFICATIVA

3.1. OBJETIVOS GENERALES Y ESPECIFICOS.

3.1.1. OBIJETIVO GENERAL

El Plan Parcial N2 8 “Colegios” de Ciudad Lagos de Torca tiene como caracteristica especial que el
uso dotacional educativo que ocupa el 99% de su area. A enero de 2020 cerca de 2.300
estudiantes estaban matriculados en los tres colegios. Su objetivo principal es el de contribuir de
manera positiva a la consolidacidon de esta gran pieza de ciudad denominada Ciudad Lagos de
Torca, conservando el uso dotacional en cerca del 80% del area util resultante, una vez descontada
la malla vial arterial, las vias locales y las cesiones publicas para parques, controles ambientales y
equipamientos publicos.

Segun lo establecido por la administracién Distrital en los decretos reglamentarios de este plan de
ordenamiento zonal, los colegios estaran conectados mediante alamedas y espacios publicos que
hardn parte de las aproximadamente 600 hectareas de parques, plazas y plazoletas que
estructuraran una malla continua de recorridos peatonales. De esta forma los colegios tendran
acceso desde los desarrollos inmobiliarios en donde se estima que haya mas de 128.000 unidades
de vivienda de todos los estratos socioecondmicos y multiples usos complementarios.

Como complemento a este objetivo principal, a través de este plan parcial se reglamentaran la
norma para la obtencién de licencias de construccion y, en caso de requerirse, la regularizacién y
formalizacién de las construcciones preexistentes que permaneceran y no cuentan con licencia.

En el caso particular de la esquina nororiental de la interseccion de la Avenida El Polo con la
Avenida Boyaca, se prevé el desarrollo de una manzana con uso mixto en la que se construya, en
una ultima etapa, un pequefio centro comercial, vivienda estrato 4 o 5 y oficinas y servicios
empresariales y personales, asi como vivienda de interés social y prioritario. Lo anterior, teniendo
en la cuenta que se trata de una esquina que en el futuro podra tener alta visibilidad para quienes
se dirijan por la Avenida Boyaca en sentido sur-norte o, por la Avenida El Polo, en sentido oriente -
occidente.

El drea que se segregue para otros usos favorecerd la generacion de recursos para la financiacién
de las obras correspondientes a las cargas locales del plan parcial.
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3.1.2. OBIETIVOS ESPECIFICOS

e Regularizar e integrar los colegios preexistentes y el nuevo desarrollo (area segregada) a la
estructura urbana propuesta en “Ciudad Lagos de Torca”.

e Contribuir a la conformacién de la red vial arterial del borde norte de Bogotd, mediante el
aporte del suelo a cambio de URAS.

e Generar nuevos espacios publicos de calidad, con los que se favorezca y facilite los
recorridos de los estudiantes que vivan y estudien en la zona.

e Aportar para la construccion de las redes de servicios publicos domiciliarios.

e Formalizar la situacion de los colegios existentes dentro del ambito del Plan Parcial,
generando una norma que permita actualizar y/o construir nuevas edificaciones en las
areas aun sin urbanizar.

e Aportar para la conformacidén de un gran nodo educativo y recreativo en el costado
occidental de Lagos de Torca, con capacidad para atender tanto a la poblacion estudiantil
actual, como a parte de la nueva poblacion que llegara a esta zona.

3.1.3. Criterios de Disefo

e Dada laimportante afectacidn del area deportiva del Colegio Gimnasio del Norte, se prevé
el traslado de este colegio a otra zona de la ciudad o de la Sabana de Bogotd, quedando
dos terceras partes del area util resultante, disponible para el desarrollo de otros usos.

e El disefio que se proponga debe consolidar y favorecer la operacidén de los colegios que
permaneceran en el area del plan parcial, asi como la de los nuevos usos que se
propongan, incluso la tercera parte del colegio Gimnasio del Norte en la que se aplicara la
condicién de permanencia para otro uso dotacional de escala metropolitana.

e Se favorecerd la mezcla de usos compatibles con el uso dotacional pre-existente y con las
caracteristicas de la interseccion de la Avenida Boyaca con la Avenida El Polo, dos vias de
primer orden de la ciudad y de este nuevo sector de desarrollo de Bogota.

e Se plantearan vias locales que permitan la conexién vehicular entre las manzanas
resultantes del plan parcial, asi como con las vias de la malla vial arterial que rodean el
ambito del plan parcial, de tal forma que se tenga multiples alternativas de acceso y salida
a cada una de las nuevas manzanas generadas en el plan parcial.

e Como parte de los usos dotacionales educativos se plantearan usos complementarios tales
como residencias estudiantiles, religiosas y/o de profesores, con las cuales se favorezca la
disminucién de viajes y, por consiguiente, de impactos por temas de desplazamiento en
vehiculos.
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En términos de espacio publico, se generardn las conexiones peatonales entre los colegios
y demds usos planteados, de tal forma que se faciliten los recorridos de los usuarios del
area al interior del plan parcial y de quienes vivan en el entorno cercano.

Se evaluardn y determinardn las areas necesarias para la mitigacion de los impactos que
genera el uso dotacional, tanto de los colegios como de una posible universidad y zona de
servicios en el area del Colegio Gimnasio del Norte.

De acuerdo con la propuesta de segregacidon de una parte del suelo para otros usos, se
destinard una parte para la generacidn de un suelo destinado a equipamientos publicos.
Se buscard la autonomia de desarrollo de cada unidad de gestiéon y/o de actuacion
urbanistica que se plantee, con el objeto de que cada uno de los colegios que permanece
se integre a la mayor brevedad al nuevo contexto urbano de Ciudad Lagos de Torca.

El 4rea de la Corporacién Colegio Los Nogales ya licenciada se tratard como un Area de
Manejo Diferenciado para efectos del reparto de cargas y beneficios y, podrd replantear la
distribucién y forma de sus cesiones publicas, de tal forma que se pueda integrar a la
nueva propuesta urbanistica planteada a través de este plan parcial.
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3.2 DELIMITACION DEL PLAN PARCIAL

Teniendo en cuenta las precisiones mencionadas al inicio de este capitulo y los lineamientos dados
en los decretos reglamentarios del Proyecto “Ciudad Lagos de Torca”, a continuacion, se describen
los linderos del conjunto de predios que hacen parte del Plan Parcial N2 8, denominado “Colegios”.
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102600

Fuente: Resultado del cruce entre la base cartografica catastral y el levantamiento topografico fisico

A continuacion, se incluye la relacion de los mojones y coordenadas que delimitan el drea del plan

parcial:

Tabla 9. Mojones y coordenadas — Delimitacién Plan Parcial N° 8.
Id X y
1 102088,73 120772,74
2 102710,4 120736,88
3 102711,04 120740,17
4 102726,91 120740,48
5 102870,31 120728,48
6 102793,21 120334,51
7 102304,96 120362,37
8 102295,97 120365,42
9 102021,89 120379,79

Fuente: Resultado del cruce entre la base cartografica catastral y el levantamiento topografico fisico
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4. DIAGNOSTICO FisICO

A continuacion, se presenta el andlisis de las diferentes estructuras que componen el Plan de
Ordenamiento Territorial de Bogota, en sus diferentes escalas de reglamentacidn, y se extraen los
principales elementos del diagndstico elaborado para cada uno de componentes ambiental,

funcional y social, que conforman el drea de intervencién del plan parcial.

4.1. ESTRUCTURA ECOLOGICA PRINCIPAL

La Estructura Ecoldgica Principal es la red de espacios y corredores que tienen como funcidn,
sostener y conducir la biodiversidad y los procesos ecoldgicos esenciales a través del territorio, en
sus diferentes formas e intensidades de ocupacion, dotando al mismo de los servicios ambientales

necesarios para su desarrollo sostenible.

Imagen 34. Estructura Ecoldgica Principal Plan Parcial N2 8
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Tal como se menciona en el articulo 17 del Decreto 190 de 2004, los componentes bdsicos de la

Estructura Ecoldgica Principal son:

a. Sistema de Areas Protegidas del Distrito Capital.

b. Parques urbanos.
c. Corredores Ecoldgicos.
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d. Area de Manejo especial del rio Bogotd.

4.1.1. COMPONENTE AMBIENTAL

Los predios, donde se desarrollard el Plan Parcial N2 8 “Colegios”, pertenecen a la cuenca
hidrografica del Rio Torca y su suelo estd bajo la jurisdiccion ambiental, tanto de la Secretaria
Distrital de Ambiente —SDA-, al interior del perimetro urbano, como de la Corporacién Auténoma
Regional de Cundinamarca — CAR, en suelo de expansidn urbana.

De acuerdo con el Diagnéstico Ambiental (Anexo 05. Estudio Ambiental), en las inmediaciones de
los predios del Plan Parcial N2 8 se destacan cuatro (4) elementos ambientales:

e La Reserva Forestal Regional Productora del Norte de Bogota D.C. "Thomas Van Der
Hammen", al costado occidental de la Avenida Boyaca.

e Elvallado ubicado en la Calle 201, futura Avenida El Polo.

e El area de los predios del Cementerio Jardines de La Inmaculada.

e Lagos artificiales del campo de golf del Club Campestre El Rancho

Adicionalmente, como parte de los elementos que conforman la Estructura de Espacio Publico,
complementaria a la Estructura Ecoldgica Principal, se localizan al interior de la delimitacion del
Plan Parcial y/o en los predios vecinos, las siguientes areas:

e Cesiones Parque Corporacién Colegio Los Nogales
e Cesidon Parque Cementerio La Resurreccién

Imagen 35. Elementos Ambientales con base en mapas.bogota.gov.co.

Fuente: Elaboracidn Propia
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4.1.2. ELEMENTOS AMBIENTALES EN INMEDIACIONES DEL PLAN PARCIAL

A continuacion, se describen los principales elementos ambientales ubicados en las inmediaciones
de este plan parcial:

[ oo <Z ‘n e 282
Fuente: Google Earth

e Reserva Forestal Regional Productora del Norte “Thomas Van Der Hammen”

La Reserva Forestal Regional Productora del Norte de Bogotd D.C. "Thomas Van Der Hammen" es
un area de proteccién ambiental de la Sabana de Bogotd, y fue declarada y regulada por los
Acuerdos CAR 011 de 2011 y 021 de 2014 - Plan de Manejo Ambiental - PMA.

Cuenta con 1.395 hectareas ubicadas en el norte de Bogotd, entre las Calles 150 y 235,
aproximadamente, cuyo objetivo principal es el facilitar la conectividad ambiental entre los Cerros
Orientales y el Rio Bogotd, asi como con el Cerro de Cota y los humedales y quebradas que existen
en él. Una de sus principales funciones es la de conservar los acuiferos subterrdneos de agua,
mejorar la calidad del aire y proteger la diversidad y actividad de especies que habitan en esta
area.

La Reserva Forestal Regional Productora del Norte de Bogota D.C. "Thomas Van Der Hammen"
alberga varios tipos de cuerpos de agua que se manifiestan de formas distintas, como humedales y
guebradas; al ser parte del valle aluvial del Rio Bogotd y por su posicién geografica entre los cerros
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orientales y los del Municipio de Cota, esta zona del norte de la ciudad resulta de vital importancia
en el ciclo hidrolégico.

La conectividad ecoldgica que garantiza la Reserva es fundamental para promover la resiliencia de
las especies, que encuentran su habitat desde las partes mas bajas del Valle del Magdalena, hasta
las zonas de los sistemas paramunos en la alta montafia. Diversos estudios han demostrado que
hay una importante diversidad de especies endémicas de fauna, como el chamicero y la tingua,
algunas especies nuevas para la ciencia, como es el caso dos mariposas -aun sin descripcidn-, y
especies amenazadas, como la “tingua pico verde”. El drea de la Reserva tiene 514 especies de
flora entre bosques, pastizales y humedales, y cuenta con el Bosque de Las Mercedes como ultimo
relicto de bosque en la parte plana de la Sabana, primordial para la conectividad y las posibilidades
de restauracion.

Los suelos de la Reserva estan clasificados como los mejores suelos en categorias Il y Ill por el
Instituto Geografico Agustin Codazzi — IGAC, en parte por los vestigios de canales y terrazas de
siembra de los muiscas, quienes crearon un sistema productivo y de ingenieria hidraulica en la
region, aprovechando las dreas de inundacidn. Por este motivo el ICANH catalogd esta drea como
zona de potencial riqueza arqueolégica, lo que convierte a la Reserva en patrimonio material e
inmaterial, una herencia de la cultura muisca. Ademds, la Reserva es patrimonio cultural y rural del
paisaje de la Sabana de Bogota.

e Vallado Calle 201

El vallado hace parte de un sistema de drenaje ubicado al costado sur de la Calle 201, junto al
cerramiento del Club Campestre El Rancho, el cual intercepta las escorrentias de la zona y transita
el agua hacia el Humedal de Torca, a través de una alcantarilla situada a la altura de la Autopista
Norte, sobre esta misma calle.

Imagen 37. Elementos Ambientales con base en mapas.bogota.gov.co.
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Fuente: Street View Google Maps
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Esta escorrentia drena el agua desde el Cerro la Conejera hacia la Autopista Norte y recoge la de
todos los predios que se encuentran cerca. Durante las visitas del especialista ambiental, en el
trayecto frente a los predios del Plan Parcial N2 8, las escorrentias y el vallado se encontraban
secos, libre de basuras y en buen estado.

e Cementerio Jardines de la Inmaculada

Al norte de los predios del Plan Parcial N2 8 se encuentra el Cementerio Jardines de la Inmaculada,
Parque Cementerio con una muy baja ocupacién de construcciones, tal como se evidencia en el
Documento Técnico de Soporte de Ciudad Lagos de Torca, segun el cual, el drea construida sobre
el area predial no alcanza un indice superior a 0,01.

Entre los antecedentes de este Cementerio se encontraron los Planos Urbanisticos S112/3 vy
S$112/4, en los cuales la superficie del cementerio alcanza un area de 40,58 hectareas. Dichos
planos fueron aprobados bajo las normas del Decreto 570 de 1970.

Imagen 38. Fotografia desde el Cementerio hacia el Plan Parcial.

Fuente: Street View / mapas.bogota.gov.co

Al costado sur del cementerio hay un gran vallado que transporta sus aguas al Humedal de
Guaymaral, vallado que colinda con los predios del Plan parcial N2 8.

Cuando sumamos al area de los colegios el area del Cementerio, los parques existentes y el campo
de golf del Club Campestre El Rancho, los cuales segun la reglamentacién de Ciudad Lagos de
Torca hacen parte de la Estructura Ecoldgica Principal, se alcanza un area de aproximadamente
130 hectdreas, en la que se garantizara que no habrd construcciones en altura y, por consiguiente,
serd una zona propicia para que en medio, se consolide el uso dotacional educativo y se dé
espacio para una pequefia drea complementaria destinada a actividades de comercio, servicios y
vivienda.
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e Lagos artificiales del Campo de Golf del Club Campestre El Rancho.

Al sur de los predios del Plan Parcial N2 8 se encuentra la parte occidental del Club Campestre El
Rancho, que corresponde al campo de golf, en el que se disefiaron unos lagos artificiales que
aparecen clasificados como suelo de proteccidon en la cartografia de Ciudad Lagos de Torca. Se
destaca la arborizacidon que atrae y permite el paso de multiples especies de aves.

Hecha la revision de antecedentes, no se encontrd ningun plano urbanistico, excepto que este
sector igualmente hacia parte de la gran Hacienda El Otofio que dio origen a todos los predios que
hoy ocupa el Club Campestre El Rancho, los colegios, la Escuela Colombiana de Ingenieria, etc.
Segun la base de Catastro, este Club alcanza una superficie de 21,9 hectdreas.

Imagen 39. Fotografia aérea Campos de Golf Club Campestre El Rancho.

— gy G~ E—

Fuente: web.federacioncolombianadegolf.com

Al occidente de “El Rancho” estd el Club Social Campestre de Profesores de la Universidad
Nacional de Colombia “Los Buhos”, que igualmente cuenta con lagos artificiales clasificados como
parte del suelo de proteccidon. Este Club tiene amplios espacios al aire libre, campos deportivos de
golf y salones para eventos y actividades recreativas.

e Parques urbanos

En la zona de intervencidn del Plan Parcial 8 se evidencia la presencia de los Parques (Cesiones
Publicas) de la Corporacidon Colegio Los Nogales y, hacia el norte, el Parque del Cementerio
Jardines de Resurreccién; los primeros son producto de la Licencia de Urbanismo obtenida por el
Colegio en el afio 1989 y se clasifican como parques de escala zonal. Por su parte, el parque del
Cementerio se encuentra delimitado en el Plano Urbanistico $250/4-4, que hizo parte integral de
la Resolucidn 127 de 1987. La superficie total de dicho Cementerio se estima en 12,57 hectareas.
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4.1.3. ZONAS SUJETAS A AMENAZAS Y RIESGOS
e ZONAS SUJETAS A AMENAZA POR INUNDACION

El estudio hidroldgico e hidraulico para el Plan Parcial 8 se realizé con informacién secundaria
recopilada en el Instituto Geografico Agustin Codazzi (IGAC), el IDECA de Bogota y el Instituto de
Hidrologia, Meteorologia y Estudios Ambientales (IDEAM). Esto se complementd con informacién
primaria recolectada durante el trabajo de campo.

De acuerdo con la informacion hidrografica, hidroldgica y geomorfoldgica recaudada y el concepto
emitido por el IDIGER, adjunto al presente documento, se establece que en el area de intervencion
no se presenta amenaza o riesgo de inundacion.

Evaluada la posibilidad de un evento de creciente con un periodo de retorno de 100 afos, se
incrementan los caudales en los vallados, alcanzando un valor de caudal igual a 4.94 m3/s; valga
aclarar que, aunque practicamente imperceptible, el terreno tiene un ligero cambio de nivel, por
lo cual se encontré una pendiente baja para toda la zona de estudio.

Asi mismo, se realizd la mancha de inundacién que produciria un evento de estas caracteristicas
para el vallado, y se determind la posibilidad de que la lluvia que se acumule sobre dicho terreno.
Esta evaluacion se realizé mediante el uso del modelo de IBER.

Entre los resultados identificados en el estudio, se encontré que la maxima profundidad registrada
en el vallado es de 1,84 metros. Por otro lado, se determind que existe acumulacion de agua o
encharcamiento en varios sectores del area de planificacion, con una profundidad de
aproximadamente 0.01m (1 cm). Cabe resaltar que, en el costado oriental de la Corporacidn
Colegio los Nogales, existe un punto bajo de la topografia, por lo cual se alcanzan profundidades
de aproximadamente 30 cm. Algo similar ocurre en el drea ocupada por el Colegio Gimnasio del
Norte.

No obstante, hay que aclarar que no se tuvo en cuenta el sistema de drenaje de aguas lluvias de
cada una de las instituciones educativas, por lo cual es valido asumir que lo mas probable es que la
altura de la lamina de agua tenga un valor menor o incluso pueda que no exista.

A partir de los mapas de profundidad y velocidad realizados, asi como de la mancha de
inundacion, se identific6 que el area del Plan Parcial 8 presenta algunos problemas de
encharcamiento, mas no de inundacion.

La amenaza por inundacion se evalué segun las normas de la Agencia Catalana del Agua, segun la
cual esta amenaza se clasifica en tres niveles: Baja o Nula, Moderada y Elevada.

De acuerdo con este criterio de evaluacion y los datos obtenidos en la modelacidn hidraulica y en
la mancha de inundacién, se determind que en la zona se presenta un Nivel de Amenaza Baja,
debida exclusivamente al encharcamiento producido por la lluvia acumulada que cae
directamente sobre el terreno.
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Imagen 40. Mapa de Amenaza Plan Parcial N° 8
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Fuente: Estudios hidroldgicos e hidraulicos para la formulacion y adopcion del Plan Parcial N2 8. German Monsalve

4.1.4. MICROZONIFICACION SiSMICA DE BOGOTA

De acuerdo con el Decreto 523 de 2010 “Por el cual se adopta la microzonificacion sismica de
Bogot3, el area objeto del presente Plan Parcial se encuentra en la zona geotécnica “Lacustre 200"
y en la zona de respuesta sismica “7”, como se evidencia a continuacion:

Tabla 10. Descripcion de la zona geotécnica “Lacustre 200”

- . . Composicion .
Nombre Geotécnica Geologia Geomorfologia priFr)lcipaI Comportamiento General
. . Suelos de muy baja a media
Lacuste Suelo lacustre | TerrazaAlta Planicie Arcillas limosas capacidad (Zrtarite mu
Aluvial - 200 blanco - Lacustre blandas P P . y muy
comprensibles

Fuente: Decreto 523 de 2017
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Imagen 41. Mapa de Respuesta Sismica de Bogotd.
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Fuente: Decreto 523 de 2017

4.2, ESTRUCTURA FUNCIONAL DE SERVICIOS

La estructura funcional de servicios estd compuesta por los sistemas de movilidad, equipamientos
urbanos, espacio publico construido y servicios publicos, incluidos acueducto, saneamiento basico,
telecomunicaciones, energia eléctrica y gas. Esta estructura tiene por finalidad, garantizar la
funcionalidad del Distrito Capital en el marco de la red de ciudades.

4.2.1. SISTEMA DE MOVILIDAD

El Sistema de Movilidad se encuentra conformado por los subsistemas vial y de transporte.
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4.2.1.1.

SUBSISTEMA VIAL

Dado que la mayor parte del plan parcial se encuentra en una zona de expansion urbana, las vias
de acceso a los colegios aun tienen el cardcter de vias rurales, tal como se aprecia a continuacién:

Imagen 42. Sistema de Movilidad — Subsistema Vial
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Fuente: Elaboracidn propia con base en Decreto 088 de 2017

Imagen 43. Fotos Calle 201 al occidente de la Autopista Norte
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Fuente: Imagen de Street View / mapas.bogota.gov.co

La Calle 200 o 201, futura Avenida El Polo, tiene en su perfil redes de alta y media tensién, que van
paralelas a la via actual. La via existente inicia en la Autopista Norte y remata en un predio privado
unos metros antes del Cerro de La Conejera.

Imagen 44. Foto L.A.T. Calle 201 en Cerro de La Conejera
D b \ ’i'

Fuente: Imagen de Street View / mapas.bogota.gov.co

La otra via existente en el area del plan parcial, que en realidad es una servidumbre, es la Carrera
55 o Carrera 76, la cual da acceso al Colegio Gimnasio del Norte, a la casa de la familia Correales y
a una zona de servicio de la Corporacién Colegio Los Nogales.
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Imagen 45. Foto Carrera 55 (servidumbre compartida)
—~—

Fuente: Imagen de Street View / mapas.bogota.gov.co

Por su parte, segln la reglamentacion urbanistica de Bogota, el subsistema vial esta conformado
por la malla vial arterial principal, complementaria y local, asi como por sus intersecciones:

e Malla vial arterial principal

El Plan Parcial N2 8, se localiza en la esquina nororiental interseccién de la Avenida Boyaca con la
Avenida Polo, dos vias hacen parte de la malla vial arterial principal de Ciudad Lagos de Torca que

genera URAS, y tienen los siguientes perfiles:

Imagen 46. Perfiles Subsistema Vial — Ciudad Lagos de Torca

Av. Boyaca-69m (POZ)

Fuente: Planos N° 18 y 19 Perfiles Viales - Decreto 088 de 2017
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La Avenida Boyaca es una via Tipo V-1 con un perfil de 69 metros de ancho cuyo desarrollo
conecta el noroccidente de la ciudad entre la Avenida San Antonio y el limite norte de la ciudad.

La Avenida El Polo es una via Tipo V-2 con un perfil de 58 metros de ancho, cuyo desarrollo
conecta la Avenida Los Libertadores o Autopista Norte, con la Avenida Boyaca. Este perfil incluye
las lineas de alta y media tensidn preexistentes.

Tanto una como otra via tienen previsto incluir en su perfil carriles y estaciones para el Sistema
Transmilenio y ciclorrutas.

e Malla vial arterial complementaria

Al costado oriental del Plan Parcial esta proyectada la Avenida Las Villas, la cual hace parte de la
malla vial arterial complementaria de Ciudad Lagos de Torca. Esta via, al igual que la Avenida
Boyaca conecta el occidente de la ciudad en sentido sur-norte, proyectada desde el limite sur de
Ciudad Lagos de Torca, pasando por el Plan Parcial Valmaria hasta la Avenida El Jardin. Es una via
Tipo V-3 con un perfil de 30 metros de ancho y el siguiente perfil:

Imagen 47. Perfiles Subsistema Vial — Ciudad Lagos de Torca

V3-30m (POZ)
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Fuente: Plano N° 20 Perfiles Viales - Decreto 417 de 2019

e Intersecciones Viales a desnivel

De acuerdo con los Documentos de Soporte de Ciudad Lagos de Torca, dentro del ambito del Plan
Parcial no se localiza ninguna interseccidn a desnivel. La mds cercana corresponde a la Interseccion
Avenida Paseo de los Libertadores por Avenida El Polo.
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4.2.1.2. SUBSISTEMA DE TRANSPORTE

Dentro del planteamiento de Ciudad Lagos de Torca, la Avenida Boyacd y la Avenida Polo, se
encuentran definidas como corredores troncales especializados para el Sistema Transmilenio. De
acuerdo con los planos y archivos de Ciudad Lagos de Torca, frente a este plan parcial, aln no esta
prevista ninguna estacion de Transmilenio.; la mds cercana se localiza sobre la Avenida Polo al
oriente de la Avenida Las Villas.

En el afio 2017 Santamaria Urbanismo hizo un estudio para la Corporacién Colegio Los Nogales en
el que analizd los recorridos de las rutas escolares, con el cual se puede prever los recorridos que,
a futuro, cuando se encuentre construida la malla vial de Ciudad Lagos de Torca, tomaran los
buses que transportan a los estudiantes.

Imagen 48. Zonificacion lugar de residencia estudiantes matriculados 2017

TOCANCIPA

ZIPAQUIRA

; L“-?"‘w ,—- '\\\“ ; \ :
Fuente: Analisis Urbano — Situacidn actual y proyeccion a futuro — Corporacién Colegio Los Nogales 1917
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4.2.1.3. SISTEMA DE CICLORRUTAS

Imagen 49. Sistema de Movilidad — Sistema de Ciclorrutas
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Fuente: Elaboracidn propia, con base en Decreto 417 de 2019.

Como parte del planteamiento basico de Ciudad Lagos de Torca, estd la generacidon de espacios
pensados para el desplazamiento de bicicletas y peatones. Por lo tanto, todos los perfiles viales

ofrecen carriles exclusivos para bicicletas.
En ese sentido, el Plan Parcial N2 8 “Colegios” se encuentra rodeado por cuatro ciclorrutas: La

primera, en el lindero que comparte con el Cementerio; la segunda, ubicada al costado sur de la
Avenida El Polo; la tercera, al costado oriental de la Av. Las Villas y, la Ultima, ubicada al costado

occidental de la Av. Boyaca.
4.2.1.4. PRINCIPALES RESULTADOS DEL DIAGNOSTICO ESTUDIO DE TRANSITO

Anexo a este documento se encuentra el Estudio de Transito y Movilidad, en el cual se realizd una

caracterizacién general de la movilidad peatonal y vehicular actual, en el que se consideré el

estado actual de la infraestructura existente: estado del pavimento de las vias y de las franjas para

circulacidn peatonal y de bicicletas, sentidos de circulacién, demarcacién horizontal y sefializacién

vertical.
Este ejercicio se elabord en la zona de influencia de la Autopista Norte y en la calle 201 (futura

Avenida El Polo), Unicas vias de acceso al area del plan parcial actualmente.
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De acuerdo con los resultados obtenidos en el estudio, se concluye que para la hora pico (6 a 7 de
la mafiana), no hay mayores inconvenientes de movilidad en la calle 201, ya que esta via, que
actualmente tiene una longitud de 2,15 kildmetros desde la Autopista Norte hacia el occidente,
sirve de acceso a seis (6) colegios y una escuela de futbol, a un (1) taller de servicio técnico, a dos
predios en los que aun se tienen cultivos, al Club Los Buhos y al Cementerio Hebreo por la Carrera
49. Dado lo anterior, los volimenes son relativamente bajos, la velocidad obtenida por el modelo
se encuentra entre los 30 y 35 km/h y el servicio se encuentra en el nivel A.

Por el contrario, el corredor de acceso principal a esta via, la Avenida Los Libertadores o Autopista
Norte, presenta a esta hora velocidades de 20 Km/h y colas de 305 metros de longitud
aproximadamente.

Respecto a la operacién de los colegios, se concluyd que la demanda generada y atraida a la malla
vial circundante es de 359 vehiculos en la hora de mayor generacion de viajes. Esto significa que
estos colegios no afectan de manera importante ni la Autopista Norte, ni la Calle 201.

4.2.1.4.1. IDENTIFICACION DE IMPACTOS

e Impactos de movilidad

Teniendo en cuenta que los volumenes de trafico en la calle 201 son relativamente bajos, no se
identificaron impactos negativos en la movilidad.

No obstante, el Fideicomiso de Lagos de Torca incluye los disefios de la Avenida el Polo, segln lo
previsto en los Decretos reglamentarios del POZ Norte, con el fin de garantizar una unidad
funcional y acceso a todos los futuros desarrollos cuando se encuentren en funcionamiento las
1.800 hectareas que lo conforman. En ese sentido, en la formulacion del plan parcial se evaluara la
necesidad de plantear alternativas de accesibilidad a los colegios y demds usos que se
desarrollaran en el plan parcial.

Segun la informacién de rotacion vehicular levantada para los tres colegios por el Estudio de
Transito y Movilidad, se tiene que la hora de maxima demanda de los usos de equipamiento
educativo estdan muy marcados en las horas de la mafiana (7:15 — 8:15) y en la tarde (14:30 —
15:30) con un total por jornada de 359 vehiculos, entre livianos, buses y motos.

Con lo anterior, se recomienda que el disefio de vias contemple los radios de giro para buses
escolares, donde las maniobras de acceso y salida se puedan realizar de forma simultanea con el
fin de garantizar la no generacion de colas y congestiones sobre el espacio publico.

e Acciones de mitigacion de impactos urbanisticos en el espacio publico

En el articulo 76 del Decreto 088 de 2017, se definieron las acciones de mitigacion de impactos
urbanisticos necesarias para la implantaciéon de los usos dotacionales que permanezcan o se
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localicen en el dmbito de Ciudad Lagos de Torca. Esas acciones de mitigacion estan orientadas a
evitar las alteraciones negativas que se generan en el entorno urbano, a causa de la afluencia y
llegada de personas y vehiculos producto de las actividades que se desarrollan en las edificaciones
destinadas a usos dotacionales.

En ese sentido, las acciones de mitigacion definidas en dicho Decreto responden a propdsitos en
torno a espacio publico, movilidad, ambiente y servicios publicos domiciliarios.

A continuacion, se presentan las acciones de mitigacion a tener en cuenta para usos dotacionales
educativos de escala zonal preexistentes:

1. Areas de transicion para aglomeracion de personas:
Generacion de dreas privadas afectas al uso publico, para evitar la aglomeracion de
personas en horas pico de ingreso o salida de usuarios, que actien como areas de
transicién entre el espacio privado y publico, y que conformen espacios destinados al
transito y permanencia de peatones.

En el caso de predios menores a una hectarea, serd el mayor entre el 5% del drea
construida propuesta o el 8% del 4rea del predio. En el caso de predios mayores a una
hectarea, sera la que defina la Secretaria Distrital de Planeacién con base en los estudios
técnicos que se presenten, sin que el drea sea menor a 800 metros cuadrados.

2. Intervencidn de espacio publico circundante:
Adecuacidn, intervencion y dotacidén del espacio publico existente, para contribuir a la
consolidacién del espacio publico circundante, incorporando las especificaciones para
disefio y construccién establecidas por la Cartilla de Andenes (Decreto Distrital 602 de
2007, actualizado mediante Decreto Distrital 561 de 2015) y la Cartilla del Mobiliario
Urbano (Decreto Distrital 603 de 2007) o las normas que las modifiquen.

3. Sustitucidn o liberaciéon de espacio publico:
El nimero de metros cuadrados de espacio publico que ocupe el uso dotacional privado
debera ser liberado o sustituido en igual cantidad de metros cuadrados, dentro del ambito
de Ciudad Lagos de Torca.

4. Reubicacion de edificaciones ubicadas sobre controles ambientales:
Proteger la integralidad del espacio publico y su destinacién al uso comun se deberdn
liberar las franjas de control ambiental, que constituyen las cesiones gratuitas que aislan el
entorno del impacto generado por las vias arterias, cuando estas areas han sido ocupadas
por construcciones existentes.

5. Carril adicional para acceso:
En caso de considerarse necesario, generacién de un carril adicional sobre la via de acceso
principal, con el fin de garantizar la acumulacion de vehiculos fuera de la via de
circulacion. Dicho acceso al equipamiento debe tener minimo 20 metros de longitud, y
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deberd ubicarse dentro del area util y posterior al andén del perfil vial. El estudio de
transito final determinard la necesidad o no de este carril, su longitud y ancho.

6. Zona de cargue y descargue:
Generacion de una zona de cargue y descargue de pasajeros y/o mercancias al interior del
predio donde se localiza el equipamiento, con el fin de disminuir el impacto sobre la
movilidad circundante y su zona de influencia, y garantizar la adecuada operacién y
funcionamiento del uso dotacional.

7. Seiializacion Vial:
Garantizar la seguridad vial en el drea de influencia mediante la provisidén de sefalizacidn
vertical y demarcacidon horizontal, de forma tal, que haya una adecuada circulacién de
peatones, ciclo usuarios y vehiculos.

8. Zona de Taxis:
Generacién de zonas para el estacionamiento de taxis, que garanticen la adecuada
operacién y funcionamiento del uso dotacional y se disminuya el impacto sobre Ia
movilidad circundante y su zona de influencia.

9. Sistema de Camaras:
En caso de reglamentarse por parte del Distrito, se deberd suministrar e instalar cdAmaras
para deteccion electrénica e imposicion de infracciones. De esta forma se reducen los
conflictos de trafico y se controlan las medidas adoptadas para el control del trafico
generado por el desarrollo del uso.

4.2.2. SISTEMA DE ESPACIO PUBLICO

Es el conjunto de espacios urbanos conformados por los parques, plazas, vias peatonales vy
andenes, controles ambientales de las vias arterias, subsuelo, fachadas y cubiertas de los edificios,
alamedas, antejardines y demas elementos naturales y construidos definidos en la legislacién
nacional y sus reglamentos.

El objetivo general de este sistema es el de garantizar el equilibrio entre las densidades
poblacionales, las actividades urbanas y las condiciones medio ambientales. Funcionalmente esta
integrado con los elementos de la Estructura Ecoldgica Principal, a la cual complementa con el fin
de mejorar las condiciones ambientales y de habitabilidad en el area urbana de la ciudad.

Los elementos de espacio publico existentes en el dmbito de Ciudad Lagos de Torca son el Parque
Metropolitano Guaymaral, las Zonas de Manejo y Preservacion Ambiental para las quebradas, las
zonas complementarias de conectividad ecolégica, los parques zonales y todos elementos
estructurantes y determinantes que se definan al interior de cada uno de los planes parciales.
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Imagen 50. Sistema de Espacio Publico
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Fuente: Elaboracién propia, con base en Decreto 417 de 2019.

Como se mencioné en el capitulo de asuntos ambientales, en el lindero norte del Plan Parcial,
colindante con el Colegio La Ensefianza, se encuentra la cesién publica para parque cedida por el
Cementerio Jardines de Resurreccidn, a la cual no hay acceso actualmente, y en el area licenciada
al interior del plan parcial se encuentran dos zonas verdes que conforman el parque de escala
zonal, correspondiente a la cesiéon publica de la primera etapa de la Corporacion Colegio Los

Nogales.
Segun el Plano N°7 del Decreto 417 de 2019, reglamentario de Ciudad Lagos de Norte, esta
previsto un Parque Lineal paralelo a la Avenida Las Villas, con el cual se conformaria un parque

triangular de colindante con el lindero oriental del Colegio La Ensefianza.

Con relacién al espacio publico de la UPZ en la que se ubica el Plan Parcial, se encontré lo

siguiente:
Tabla 11. Espacio publico Bogotad vs. Espacio Publico UPZ No. 2 La Academia.
UPZ 2 - LA ACADEMIA

BOGOTA
125,24 m?/hab
85,13 m?/hab
23,10 m?/hab

21,08 m?/hab
10,21 m?/hab
4,41 m?/hab

ESPACIO PUBLICO TOTAL
ESPACIO PUBLICO VERDE
ESPACIO PUBLICO EFECTIVO

Fuente: Catastro, 2018
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La UPZ La Academia, cuenta con indices de espacio publico muy superiores a los de Bogotd, gracias
a la poca densidad de habitantes de esta zona; No obstante, con la llegada de los nuevos
desarrollos de Ciudad Lagos de Torca, de acuerdo con la reglamentacion expedida, se deberan

prever nuevas zonas verdes que soporten las nuevas densidades poblacionales.

4.2.3. SISTEMA DE EQUIPAMIENTOS

Imagen 51. Sistema de Equipamientos
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Fuente: Elaboracidn propia, con base en Decreto 088 de 2017.

Como se evidencid en la primera parte del documento, el area del Plan Parcial N2 8 estd
conformada por tres equipamientos educativos: Gimnasio del Norte, Corporacion Colegio Los
Nogales y Colegio La Ensefianza, y un predio residencial, en donde actualmente estudian cerca de

2.300 estudiantes distribuidos asi:

Tabla 12. Numero de Alumnos Equipamientos actuales

NUMERO DE ALUMNOS - ENERO 2.020
Gimnasio del Norte 624
Corporacidn Colegio Los Nogales 976
Colegio La Ensefianza 700
TOTAL 2.300

Fuente: Elaboracion propia

PLAN PARCIAL N2 8 - LAGOS DE TORCA
BOGOTA D.C. SANTAMARIA
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4.2.3.1. CARACTERIZACION DE LOS EQUIPAMIENTOS

Una caracteristica particular de Ciudad Lagos de Torca es la preexistencia de usos dotacionales en
casi una tercera parte de su darea, especialmente colegios, universidades y cementerios. Estos
equipamientos que, en su mayoria son privados, se ubican tanto al oriente como al occidente de la
Autopista Norte. Como se evidencia a lo largo del texto, dentro de la delimitacion del Plan Parcial
se encuentran tres equipamientos educativos de escala zonal que son: el Colegio Gimnasio del
Norte, la Corporacion Colegio Los Nogales y el Colegio La Ensefianza.

Imagen 52. Equipamientos Educativos Plan Parcial N° 8

Gimnasio del AR Colegio Los Colegio La
O o
M T g b v = o

Fuente: Elaboracidn propia

Adicionalmente, al occidente del Plan Parcial, se ubica el Colegio Corazonista, ubicado fuera del
perimetro de Ciudad Lagos de Torca, dentro del area delimitada de la Reserva Van Der Hammen.
Se debe tener presente que el acceso a este colegio, hasta tanto se construya la Avenida Boyac3,
en el tramo entre la Calle 170 y la Calle 200 o Avenida El Polo, continuard funcionando por la
actual calle 201.

A continuacion, se presenta el ejercicio realizado para establecer la escala de estos colegios:
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Tabla 13. Escala de Equipamientos educativos preexistentes

ESCALA DE LOS EQUIPAMIENTOS EDUCATIVOS PRE-EXISTENTES
VARIABLE RANGOS PUNTAIES %* GIMNASIO tos LA
PONDERACION | DEL NORTE | NOGALES |ENSENANZA
Tipo de via sobre la VO0-V1-V2 100
GRADO DE que se localiza el V3-V3E-V4-V5 75 35% 26,25 35,00 35,00
ACCESIBILIDAD | acceso vehicular al Rathad 0 ’ ’ ’
equipamiento. V6-V7 25
Rango 3 ( > 18.000 m?) 100
TAMANO DEL LOTE | Area bruta del lote | Rango 2 (entre 12.500 y 17.999 m?) 80 35% 35,00 35,00 35,00
Rango 1 (< 12.449 m?) 20
Rango 1 (> 2.500 estudiantes) 100
CUPOS POR Cupospara | o 002 (entre 1,500y 2.499 est.) 80 30% 6,00 6,00 6,00
JORNADA MAXIMA estudiantes ango 2 lentre Loy 2,455 est. ? ’ ’ ’
Rango 3 ( < 1.449 estudiantes) 20
PUNTAJES TOTALES 67,25 76,00 76,00

Fuente: Elaboracidn propia

De acuerdo con estos resultados, los tres (3) colegios se clasifican en la escala zonal:

Tabla 14. Puntajes para la asignacion de escala equipamientos educativos

PUNTAJES TOTALES PARA LA ASIGNACION DE ESCALA
ENTRE 110Y 125 METROPOLITANO
ENTRE 80Y 109 URBANO
ENTRE40Y 79 ZONAL
MENOR A 40 VECINAL

Fuente: Elaboracidn propia

Tal como se evidencid en el capitulo de antecedentes urbanisticos, a los tres colegios les aplica la
condicién de permanencia, dada su presencia desde antes de la expedicion del Decreto 619 de
2000, por medio del cual se adoptd el primer Plan de Ordenamiento Territorial de la ciudad de
Bogota.

4.2.4. SISTEMA DE SERVICIOS PUBLICOS

Segun lo planteado en Ciudad Lagos de Torca, el desarrollo de esta gran pieza de la ciudad se
encuentra ligado al avance en el aprovisionamiento de la infraestructura basica: malla vial y redes
de acueducto, alcantarillado y energia.

De acuerdo con el Documento Técnico de Soporte de Ciudad Lagos de Torca, la infraestructura de
servicios publicos en el area de este Plan Zonal, Unicamente cuenta con la Red Matriz de
Acueducto Tibitoc - Casablanca, la Red Matriz de Acueducto Tibitoc - Usaquen, la Red Troncal de
Alcantarillado (Interceptor Rio Bogotd) y las redes locales de las areas consolidadas denominadas
Parcelacidn El Jardin y Canaima.
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Con el objeto de viabilizar y lograr la FACTIBILIDAD TECNICA, AMBIENTAL, ECONOMICA Y
FINANCIERA PARA EL DESARROLLO DE LA INFRAESTRUCTURA DE ACUEDUCTO Y ALCANTARILLADO
SANITARIO Y SISTEMA DE DRENAJE PLUVIAL DEL BORDE NORTE DE LA CIUDAD DE BOGOTA, la
Empresa de Acueducto y Alcantarillado de Bogotd contratdé la Consultoria N° 1-02-15500-0626-

2009, cuyo resultado se debera contemplar para el disefio de los tramos de tuberia de redes

locales y secundarias que se requieran en cada uno de los planes parciales.

SISTEMA DE ACUEDUCTO

4.2.4.1.
Imagen 53. Sistema de Acueducto
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Fuente: Elaboracion propia, con base en el Plano N° 8 del Decreto 088 de 2017.

Actualmente, las instituciones educativas que se localizan al interior del Plan Parcial N2 8, se
abastecen de agua a través de compra de agua a la Cooperativa de Servicios Publicos de
Acueducto y Alcantarillado de la Parcelacidn El Jardin Ltda. - Coopjardin, quien a su vez compra el
agua en bloque a la Empresa de Acueducto y Alcantarillado de Bogota.

Con respecto a lo planteado en los estudios adelantados por la Empresa de Acueducto, colindan
con el Plan Parcial tres (3) redes de acueducto, que coinciden con el trazado de las siguientes vias:

e Avenida Boyacd
e Avenida El Polo

e Avenida Las Villas
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El Plan Parcial se encuentra en el area de servicio de la linea matriz "Tibitoc-Casablanca" de 72
pulgadas de diametro.

La linea "Red Matriz El Polo" de 16 pulgadas, estd proyectada por el corredor de la Avenida El Polo,
desde la Autopista Norte hasta la interseccién Avenida Boyaca (Carrera 67); a través de esta red se
suministrara en el futuro el servicio de acueducto a los colegios y demads desarrollos que se
planteen en este sector.

De acuerdo con en la Factibilidad de Servicio S-2019-214011, otorgada por la Empresa de
Acueducto, Agua y Alcantarillado de Bogota, en el entorno del Plan Parcial actualmente se localiza
la siguiente infraestructura:

Tabla 15. Infraestructura de Acueducto existente

Tipo de Servicio Estado Diametro de la tuberia Localizaciéon
Linea Tibitoc — Casablanca Red localizada
" B L paralela a la Avenida Paseo de los
) 78” Tuberia de hormigon ]
Acueducto Construido Libertadores.
Pretensada
Planchas 228-1-C-21, 228-1-C-22, 228-llI-A-1 Y
228-11l-A-2.
Redes localizadas en la Avenida Paseo de los
. 4"-12" Libertadores.
Acueducto Construido . .
Policloruro de vinilo Planchas 228-1-C-21, 228-I-C-22, 228-1lI-A-1 Y
228-11l-A-2.

Fuente: Factibilidad de Servicios S-2019-214011, EAAB-ESP

4.2.4.2, SISTEMA DE ALCANTARILLADO SANITARIO Y PLUVIAL

Actualmente, existe el denominado IRB (Interceptor Rio Bogotd) bajo la Avenida El Polo, red
troncal de alcantarillado de la ciudad. Dentro del POZ Norte, existen tres colectores principales: El
Interceptor Rio Bogotd - IRB y los interceptores Torca izquierdo (@ 1.30m) y Torca derecho (@
1.60m). El primero de ellos se localiza en el sector occidental de la Autopista Norte sobre el
trazado de la futura Avenida El Polo (Calle 201) y drena las aguas en sentido oriente- occidente.
Los otros dos interceptores se ubican en el sector oriental de la Autopista Norte y se conectan con
una tuberia de 1.70m de diametro que atraviesa la Autopista Norte para unirse finalmente al IRB.

Con respecto a lo planteado dentro de Ciudad Lagos de Torca, colindando con el Plan Parcial, se
proyectan tres (3) redes de alcantarillado sanitario y pluvial en el trazado vial de las siguientes vias:

e Av.Boyacd
e Av. Polo
e Av.Villas
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Imagen 54. Sistema de Alcantarillado
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Fuente: Elaboracidn propia, con base en Decreto 088 de 2017.

Segun el DTS de Lagos de Torca, la situacion proyectada para el sistema de drenaje sanitario del
POZ Norte se planteé a lo largo de la infraestructura vial teniendo en cuenta el mayor
aprovechamiento posible de la topografia para generar un drenaje por gravedad y la conexion que

hoy en dia existe a través del IRB al sistema de tratamiento del Salitre.

Asimismo, y acorde con lo expuesto por la EAAB-ESP en la factibilidad de servicios, en la zona se
encuentra la Subcuenca Torca, la cual cuenta con un area de 2.179 ha y entrega su caudal al
Interceptor Rio Bogot3, el cual recibe a su vez los caudales de las subcuencas las Mercedes, Cafam,
el Colector la Conejera y en Interceptor Tibabuyes Oriental, a futuro se prevé que también reciba

las aguas sanitarias del Borde Norte para sumar un drea total de 3.566 ha.

La subcuenca Torca esta conformada por un sistema de alcantarillado sanitario y pluvial, el sistema
sanitario principal tiene una longitud de 24 kildmetros aproximadamente inicia a la altura de la
calle 155 con carrera 13 drenando de sur a norte hasta encontrar el Interceptor Rio Bogota (IRB)
en la Autopista Norte con calle 201; desde alli continua por el IRB hasta entregar su caudal

sanitario al canal de aguas residuales del Salitre.

De acuerdo con en la Factibilidad de Servicios de la empresa Acueducto, Agua y Alcantarillado de

Bogot3, frente al Plan Parcial se localiza la siguiente infraestructura existente:
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Tipo de Servicio Estado Diametro de la tuberia Localizacién
. Interceptor Rio Bogota Torca — Salitre, red
Alcantarillado . 2.15m . .
. Construido localizada sobre la Avenida el Polo CL 201,
Sanitario Concreto Reforzado
Planchas C92 y F2.

Fuente: Factibilidad de Servicios S-2019-214011, EAAB- ESP

El Colegio La Ensefianza tiene dentro de su predio una Planta de Tratamiento de Aguas Residuales.
En los otros dos colegios el 100% de las aguas servidas se evacuan a un pozo de acopio con
capacidad de 40 m3 que cuenta con filtro anaerdbico, para luego pasar a tanques de aireacion.

Para la etapa de formulacién, segun la factibilidad del servicio de EAAB-ESP, se requiere el estudio
y disefio de los tramos de tuberia de redes locales, colectores y secundarias de acuerdo con lo
aprobado en el proyecto FACTIBILIDAD TECNICA, AMBIENTAL, ECONOMICA Y FINANCIERA PARA EL
DESARROLLO DE LA INFRAESTRUCTURA DE ACUEDUCTO Y ALCANTARILLADO SANITARIO Y SISTEMA
DE DRENAJE PLUVIAL DEL BORDE LA CIUDAD DE BOGOTA, contrato de consultoria No. 1-02-15500-
0626-2009.

En ese sentido, y de acuerdo con los diseios de dicho proyecto, el esquema de drenaje sanitario
estd constituido por colectores proyectados sobre la Avenida Villas y la Avenida Boyac3,
conectandose a un colector proyectado sobre la Avenida El Polo hasta entregar al Interceptor
Torca Salitre o Interceptor Rio Bogotd sobre la Calle 201.

Dentro del sistema de drenaje pluvial del POZ Norte se destacan cuatro elementos: los humedales
Torca y Guaymaral y los canales del mismo nombre, canal Torca y canal Guaymaral. Estos,
conforman el eje principal del drenaje pluvial del borde norte de la ciudad.

El sistema pluvial funciona a través del Canal Torca y recibe otros canales secundarios, dentro de
los que se encuentra el Canal el Cedro, Canal Serrezuela, Canal San Antonio y Canal San Cristdbal;
su recorrido, en general, es paralelo al sistema sanitario.

La Corporacién Colegio Los Nogales recoge el agua lluvia de la cubierta y de otras escorrentias en
un tanque, con el objeto de utilizar esta agua para el riego y otras actividades del colegio.

La situacion proyectada para el sistema drenaje pluvial parte de la implementacién de sistemas de
retencion de aguas lluvias en cada uno de los predios resultantes en los planes parciales.

Los nuevos desarrollos urbanisticos deberan garantizar que se retenga un 30% de las aguas lluvias,
de tal forma que las redes reciban Unicamente el 70% de estas aguas lluvias. El objetivo de esta
condicién es el de generar ahorros en los costos de la infraestructura, optimizar el uso del recurso
hidrico y promover la infiltracion de las aguas al suelo de manera tal que se garantice en lo
posible, el continuo abastecimiento de los humedales de Torca y Guaymaral, para su preservacion.
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SISTEMA DE ENERGIA

Corazonista J .
Gimnasio

4.2.4.3.
En la zona en la que se localiza el Plan Parcial, la empresa prestadora del servicio de energia es
Enel - Codensa.
Imagen 55. Sistema de Energia
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Fuente: Elaboracidn propia, con base en Decreto 088 de 2017.

Actualmente, la Empresa de Energia de Bogotd atiende Ciudad Lagos de Torca mediante tres
ramales que parten de la subcentral de Torca, ubicada en la Calle 201 (futura Avenida El Polo) con
la Carrera 72 (Avenida Alberto Lleras Camargo). Segun los estudios adelantados, se podra atender
en el futuro inmediato la demanda de energia, sin necesidad de ampliaciones en el corto plazo.
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Imagen 56. Calle 201 hacia el oriente
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Fuente: Google maps.

Al costado norte de la Calle 201, limite sur del Plan Parcial, se ubica una Linea de Alta Tension y, en
el costado sur de esta misma via, se localizan redes de Media Tension.

Esta red de media tensidn corresponde a una red aérea abierta en posteria de concreto que lleva
una linea de 11.400 voltios, la cual conduce la energia a los predios del Plan Parcial y a los otros
colegios y establecimientos ubicados a lado y lado de esta via.

Sobre esta misma via, se encuentra una red de alumbrado publico y redes de comunicacion en
fibras dpticas que prestan servicio de internet.

En el Certificado de Disponibilidad de Servicio de Energia Eléctrica, expedido el 27 de noviembre
de 2020, se establece que caso de existir en el predio afectacién por una (1) linea de transmisién
de energia a 57,5 y/o 115 kv, se debera respetar una franja de aislamiento a lado y lado del eje de
la linea, area sobre la cual no se permite desarrollar ninguna construccidn, ni sembrar arboles de
gran altura (mayores de 3 m) que pongan en peligro la integridad de las personas y la estabilidad
del Sistema Eléctrico, lo anterior, en cumplimiento de la norma de CODENSA S.A. ESP LAT -251,
“Distancias de Seguridad”. Y al Reglamento Técnico de Instalaciones Eléctricas RETIE, Resolucidn
del Ministerio de Minas y Energia Nimero 181294 del 6 de agosto de 2008.

4.2.4.4, SISTEMA DE GAS

A pesar de la existencia de redes de Gas Natural en la zona colindante con el poligono del Plan
Parcial. Actualmente, las instituciones que alli se localizan hacen uso de gas propano, mediante el
uso de pipas que abastecen el agua caliente de las cafeterias y gimnasios.
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Imagen 57. Sistema de Gas
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Fuente: Elaboracion propia, con base en Decreto 088 de 2017.

Vanti, empresa prestadora del servicio, en el documento de factibilidad, informa que la zona del
Plan Parcial cuenta con una infraestructura cercana de red construida de 1” y disefiada de 1”7, 6” y

8” en polietileno.
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4.2.4.5. SISTEMA DE TELECOMUNICACIONES

En la zona en la que se localiza el Plan Parcial, la empresa prestadora del servicio de

telecomunicaciones es la ETB.

Imagen 58. Sistema de Telecomunicaciones
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Fuente: Elaboracion propia, con base en Decreto 088 de 2017.

De acuerdo con el DTS del POZ Norte, “La Empresa de Teléfonos de Bogotd opera en la zona con la
central de Guaymaral, situada en el cruce de la Autopista Norte con la entrada al predio del Club
de los Millonarios. Ante la perspectiva de evaluar las diferentes alternativas de desarrollo, los
programas de expansion de las redes de comunicacion no se verian afectadas por el alto
porcentaje de abonados y solo se presentarian limitantes por restricciones totales en las empresas

de teléfonos”.
La implementacion de este servicio debera realizarse mediante la “subterranizacidn del cableado”

de acuerdo con lo dispuesto por el Articulo 183 del Decreto Distrital 190 de 2004, que establece
gue las empresas de servicios publicos domiciliarios, las empresas comercializadoras de servicios
publicos, las entidades distritales, las empresas prestadoras de los servicios de valor agregado en

telecomunicaciones, estan obligadas a subterranizar las redes.
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4.2.4.6. SISTEMA DE ASEO

Imagen 59. Areas de servicio de Aseo
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Fuente: Mapas Bogotd, Area de servicio exclusivo de aseo.

W

4.3. ESTRUCTURA SOCIOECONOMICA

4.3.1. CONDICIONES DEMOGRAFICAS

El area de planificacion del Plan Parcial N2 8, se ubica en la Unidad de Planeamiento Zonal - UPZ N°
2 denominada La Academia. Esta UPZ se localiza al nororiente de la localidad de Suba y segun la
monografia realizada por la Secretaria Distrital de Planeacidn, tiene una extensidon de 672,1
hectdreas.

Los limites de esta UPZ N°2 son: Al norte, la UPZ N°3 - Guaymaral y la Unidad de Planeamiento
Rural — UPR Norte; Al oriente, las UPZ N°1 - Paseo de Los Libertadores y en una pequeia
proporcidon con la UPZ N°9 Verbenal, ambas de la localidad de Usaquén; Al sur, la UPZ N°17 - San
José de Bavaria; y al occidente, de nuevo la UPR Norte, en gran parte conformada por la Reserva
Van Der Hammen ubicada en la localidad de Suba.
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Imagen 60. Localizacion UPZ No. 2 - La Academia
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Fuente: Veeduria Distrital. Ficha UPZ: La Academia + Guaymaral + San José de Bavaria - Suba.

De acuerdo con la Encuesta Multipropdsito de Bogotad del afio 2017, las tres Unidades de
Planeamiento Zonal: La Academia, Guaymaral y San José de Bavaria, cuentan con una poblacion de
66.427 habitantes, una densidad de tan solo 59 habitantes por hectarea y un total de 8 barrios o
sectores catastrales. De éstos, el que corresponde al drea del Plan Parcial N2 8 se denomina
“Casablanca Suba”.

Respecto a los grupos etarios de la poblacién residente en este sector de la ciudad, se encontrd
que predominan las mujeres entre los 50 y los 54 afios, mientras que, entre los hombres,
prevalecen los individuos entre 20 y 34 afios, tal como se observa en la siguiente pirdmide
poblacional.
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Imagen 61. Piramide poblacional UPZ La Academia + Guaymaral + San José de Bavaria
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Fuente: Encuesta Multipropésito de Bogotd, 2017.

Con respecto al nimero de personas por hogar, se destaca el hecho de que el mayor nimero de
hogares esté compuesto por 4 o mas personas, con un 38,20% del total de hogares. Seguido de los
hogares conformados por 3 y 2 personas, con el 25,52% y el 23,91% respectivamente. Esto podria
significar que, aunque son pocos los pobladores, dadas las caracteristicas espaciales y
ambientales, es un sector en el que se ubican familias completas y grandes.

Tabla 16. Numero de personas por hogar UPZ La Academia + Guaymaral + San José de Bavaria.

NUMERO DE PERSONAS POR .
NUMERO DE HOGARES

HOGAR

1 2.680

2 5.185

3 5.534
4 6 mas 8.283
TOTAL 21.682

Fuente: Encuesta Multipropdsito de Bogotd, 2017.

De esto se deriva que el promedio de personas por hogar para estas tres UPZ esté en 3,06
habitantes por hogar, cifra que se encuentra levemente por encima del promedio de la ciudad,
gue es de 2,98 habitantes por hogar.
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Imagen 62. Numero de personas promedio por hogar.
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Fuente: Encuesta Multipropdsito de Bogota, 2017

4.3.2. PROYECCION DE POBLACION

En el Plan Distrital de Desarrollo “Bogota Mejor Para Todos 2016 - 2020”, durante el cual se
expidieron los decretos que al momento de esta solicitud reglamentan el desarrollo de Ciudad
Lagos de Torca, se expone que Bogotd tiene un area de 37.945 hectareas de suelo urbano y de
2.974 hectareas de suelo de expansion, de las cuales 1.803 hectareas corresponden al Plan de
Ordenamiento Zonal del Norte, es decir que el 4,4% del suelo urbano y de expansién urbana con el
gue cuenta la capital, se encuentra en “Ciudad Lagos de Torca”.

Por otra parte, en el PDD también se planteé que Bogota tiene una de las densidades mas altas del
mundo con un promedio de 200 habitantes por hectarea, razén por la cual al interior del
perimetro es necesario optimizar el uso del suelo y mejorar las condiciones medio-ambientales,
mientras que fuera del perimetro, es recomendable controlar la actual expansidn, caracterizada
por bajas densidades y alta ocupacion de los suelos de la Sabana de Bogota.

De hecho, seguin la Administracion Distrital, la poca oferta de tierra ha elevado el precio por m? de
la vivienda, lo que a su vez ha generado que la mitad de los metros cuadrados de vivienda y dos
tercios de la VIS que se venden en la sabana de Bogota, se estén desarrollando en los municipios
aledafos.

En el estudio “Region Metropolitana de Bogotd. Una vision de la ocupacidn del suelo”, realizado
por la Secretaria Distrital de Planeacion en el afno 2015, se encuentran varios ejercicios de
prospectiva sobre el crecimiento de la region metropolitana, como se muestra en la siguiente
tabla.
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Tabla 17. Crecimiento de la poblacién de Bogotd y la region metropolitana.

. . . Crecimiento de poblacion entre 2005y los
Censo de poblacion y proyeccion de poblacion a 2030 siguientes periodos
Poblacién ArealAfio 2005 2013 2020 2030 2005-2013 | 2005-2020 2005-2030
Bogota 6,840,120 7,527,980 | 8,169,610 9,053,830 687,860 [ 1,329,490 2,213,710
A"’b"s‘;nMBe;;°opl‘a?"‘a“° 1228640 | 1462388 | 1751997|  2310587| 233748 523357 1,081,947
Bogota y su Ambito

Metropolitano 8,068,760 8,990,368 | 9,921,607 11,364,417 921,608 | 1,852,847 3,295,657
Cundinamarca 2,280,158 2,640,398 | 3,001,718 3,572,469 360,240 721,560 1,292 311

Fuente: “Regién Metropolitana de Bogota. Una visidn de la ocupacion del suelo”. Secretaria Distrital de Planeacion.

Como respuesta a esto y con el fin de disminuir el déficit cuantitativo y cualitativo de vivienda, se
adoptd el Decreto Distrital 088 de 2017, mencionado anteriormente, el cual reglamenta “Ciudad
Lagos de Torca”, proponiendo la construccion de 132.000 viviendas, de las cuales 52.800 seran
viviendas de interés social y prioritario, y las 79.200 viviendas restantes se distribuirdn entre los
rangos de precios mayores al VIS, con usos combinados de comercio y oficinas.

4.4, ESTRUCTURA NORMATIVA
4.4.1. CLASIFICACION DEL SUELO

Imagen 63. Clasificacion del Suelo Plan Parcial 8
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Fuente: Plano 1 “Ambito y Clasificacién del Suelo”

Decreto 088 de 2017, Secretaria Distrital de Planeacion.

De acuerdo con el Decreto 088 de 2017, el drea que compone el dmbito de Ciudad Lagos de Torca
estd conformada por suelos urbanos y de expansion, que contienen igualmente suelos de

proteccion.
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Dentro del poligono del Plan Parcial, el predio del Colegio La Ensefianza se encuentra clasificado
como suelo urbano y los predios restantes en suelo de expansion. Tal como se aclaré al comienzo
del documento, el suelo del Colegio La Ensefianza se clasificé en la categoria de suelo urbano,
debido a que en el afio 1998 tenia una licencia de urbanismo vigente, que se suponia se iba a
consolidar con la entrega de las areas de cesion publica a Bogot3, lo cual no ocurrid.

Al costado occidental el Plan Parcial limita con suelo clasificado como rural, en el que se encuentra
precisamente el lindero oriental de la Reserva van der Hammen.

Tabla 18. Areas Generales — Suelo de Expansion y Suelo Urbano

Plan Parcial No. Suelo de Suelo urbano Are.a de m_anejo Total
expansion diferenciado
8 245.800,82 m? 63.606,36 m? 69.958,92 m? 309.407,18

Fuente: Elaboracidn propia con base en Informacién del Decreto 088 de 2017

4.4.2. TRATAMIENTOS URBANISTICOS

Segun lo dispuesto en el Plano No. 11 denominado “Tratamientos Urbanisticos” adoptado por el
Decreto 088 de 2017 y sus decretos modificatorios, el Plan Parcial N2 8 se encuentra clasificado en
el tratamiento de Consolidacién de Sectores Urbanos Especiales, debido a la preexistencia de los
colegios y su clasificacién como area de actividad dotacional.

Imagen 64. Tratamientos Urbanisticos
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i
Fuente: Elaboracidn Propia sobre Plano N°14 Decreto 417 de 2019
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Al respecto, el articulo 103 del Decreto 088 de 2017, define el tratamiento de consolidacién de
sectores urbanos especiales de la siguiente manera:

ARTICULO 103 Tratamientos urbanisticos
Se establecen los siguientes Tratamientos Urbanisticos en el dmbito de Ciudad Lagos de Torca:

(...)

2. Tratamiento Urbanistico de Consolidacion: orienta y regula la transformacion de las

estructuras urbanas de la ciudad desarrollada, garantizando coherencia entre la intensidad
de uso del suelo y el sistema de espacio publico existente o planeada. Las modalidades del
Tratamiento de Consolidacion son las siguientes:

()

2.3. _Consolidacion de Sectores Urbanos Especiales: Aplica para zonas dotacionales

existentes con fundamento en normas especiales que deben asegurar y recuperar sus
condiciones como espacios adecuados a tales usos segun sus planes de regularizacion y
manejo, siempre y cuando estos, o los actos administrativos que de estos se deriven, se
encuentren vigentes o hayan cumplido la totalidad de las obligaciones urbanisticas que de
estos se deriven. (...)”

Del citado precepto normativo se sustrae que el tratamiento de consolidacion de sectores urbanos
especiales aplica para las zonas con dotacionales preexistentes, desarrollados con fundamento en
normas especiales, adoptadas bien sea a través de licencias urbanisticas o a través de planes de
regularizacidn y manejo, bajo la condicidn de haber cumplido con la totalidad de las obligaciones
urbanisticas sefaladas en dichos actos.

Por su parte, el articulo 74 de Decreto en mencién, establece la permanencia de los usos
dotaciones existentes antes del 28 de julio 2000, de la siguiente manera:

“ARTICULO 74. Permanencia de los usos dotacionales

Los usos dotacionales que, de acuerdo con la informacion del Boletin Catastral de la
Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital, existian en el dmbito de Ciudad Lagos
de Torca, antes del 28 de julio del afio 2000, deben mantener el uso dotacional, de
conformidad con lo establecido el numeral 1 del articulo 344 del Decreto Distrital 190 de
2004 y las normas que lo reglamenten. De acuerdo con lo anterior, los predios de uso
dotacional con condicion de permanencia que no hayan cumplido con las obligaciones de
los actos administrativos correspondientes deberdn cumplir con todas las disposiciones
establecidas para el uso, cumpliendo con lo previsto en el articulo 97 “Usos indicativos de
Suelo” del Decreto Distrital 088 de 2017.
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Asi mismo, los predios que se encuentren localizados en drea de actividad dotacional y que,
de acuerdo con la informacion del Boletin Catastral de la Unidad Administrativa Especial de
Catastro Distrital, no tuvieren edificaciones destinadas a usos dotacionales al 28 de julio
del afio 2000, podrdn desarrollar los usos permitidos sefialados en el articulo 97 “Usos
Indicativos del Suelo” del presente decreto, segun se defina en el respectivo plan parcial o
instrumento que corresponda.

Por su parte, el numeral 12 del articulo 344 del Decreto Distrital 190 de 2004, establece lo
siguiente:

“..1. Permanencia. Sin perjuicio de lo dispuesto en el articulo anterior, los inmuebles de
escala metropolitana, urbana o zonal con uso dotacional existentes, los sefialados como
institucionales por normas anteriores, los que se destinen en el futuro a este uso, o
mediante la destinacion del suelo hecha en este Plan, en sus fichas normativas, o sean
incluidos mediante Planes de Regularizacion y Manejo, deben mantener el uso dotacional y

guedan comprendidos por las normas del tratamiento de Consolidacion para Sectores

Urbanos Especiales. (...)” (Subraya por fuera del texto original)

De acuerdo con los citados preceptos normativos, se puede sustraer lo siguiente:

* Aquellos predios del Plan Parcial N2 8 que con anterioridad al 28 de julio del afio 2000 ya
existieran, deben mantener dicho uso, sujetdndose al tratamiento de consolidacién para
sectores urbanos especiales, siempre y cuando se demuestre el cumplimiento de las
obligaciones que generaron las licencias urbanisticas obtenidas al momento de iniciar su
actividad educativa.

* Los predios del Plan Parcial N2 8 que presenten el uso dotacional con condicidon de
permanencia, que no hayan cumplido con las obligaciones de los actos administrativos
correspondientes, deberan cumplir con todas las disposiciones establecidas para el uso en
la normativa vigente. (Articulo 97 del Decreto).

* Los predios del Plan Parcial N2 8 que no tuvieren edificaciones destinadas a usos
dotacionales al 28 de julio del afio 2000, podrdn desarrollar los usos permitidos sefialados
en el articulo 97 del Decreto, segun se defina en el respectivo plan parcial.

Asimismo, el articulo 75 del citado Decreto establece los instrumentos de planeamiento y gestion
para los usos dotacionales de escala zonal, urbana y metropolitana, en el ambito de Ciudad Lagos
de Torca, de acuerdo con los siguientes criterios:

1. Usos dotacionales localizados dentro de la delimitacion de Planes Parciales:

Los inmuebles con uso dotacional que se encuentren localizados en el dmbito de aplicacion
de Planes Parciales de desarrollo, independientemente de su condicion juridica -

Pagina 81



PLAN PARCIAL N2 8 - LAGOS DE TORCA

BOGOTA D.C. E SANTAM
3 URBANII
DOCUMENTO TECNICO DE SOPORTE - DTS

urbanistica de conformidad con el Plano No. 13 “Delimitacion de Planes Parciales” del
presente decreto, se regirdn por las siguientes disposiciones:

1.1 Los inmuebles con uso dotacional existentes que cuenten con plan de
regularizacion y manejo aprobado o se hayan desarrollado por procesos de urbanizacion o
construccion con fundamento en actos administrativos expedidos por las autoridades
competentes y hayan cumplido con la totalidad de sus obligaciones urbanisticas se
considerardn consolidados.

Estos inmuebles tendrdn derecho a un manejo diferenciado en el Plan Parcial, en el que se
les aplicard la norma original con fundamento en la cual se desarrollaron inicialmente sin
necesidad de aportar al reparto de cargas y beneficios o con una norma diferente,
participando del reparto de cargas y beneficios.

1.2. Los inmuebles con uso dotacional existentes que cuenten con plan de

regularizacion y manejo aprobado o se hayan desarrollado por procesos de urbanizacion o

construccion con fundamento en actos administrativos expedidos por las autoridades

competentes y hayan cumplido como minimo con el 80% de las obligaciones urbanisticas

establecidas en dichos actos podrdn acogerse a _una licencia _de urbanizacion en la

modalidad de saneamiento.

Cumplidos los requisitos de la licencia urbanistica en modalidad de saneamiento, estos
inmuebles tendrdn derecho a un manejo diferenciado en el Plan Parcial en el que se les

aplicard la norma original con fundamento en la cual se desarrollaron inicialmente sin

necesidad de aportar al reparto de cargas y beneficios o con una norma diferente,

participando del reparto de cargas y beneficios.

1.3. Los inmuebles con uso dotacional existentes que no cuenten plan de reqularizacion

y manejo aprobado o actos administrativos expedidos por las autoridades competentes o
no _hayan cumplido con por lo menos el 80% de sus obligaciones urbanisticas, no se

considerardn consolidados. En consecuencia, deberdn participar del sistema de reparto de

cargas y beneficios del Plan Parcial y deberdn desarrollar las acciones de mitigacion para

evitar impactos urbanisticos negativos en el respectivo plan parcial, con base en el articulo

76 “Acciones de mitigacion de impactos urbanisticos de los usos dotacionales” del presente
decreto.

1.4. Los usos dotacionales nuevos deberdn desarrollar las acciones de mitigacion para

evitar impactos urbanisticos negativos en el respectivo plan parcial con base en el articulo

76 “Acciones de mitigacion de impactos urbanisticos de los usos dotacionales” del presente

decreto y no requieren del desarrollo de un instrumento de planeamiento complementario

con posterioridad diferente de las respetivas licencias urbanisticas, conforme con lo
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establecido en el articulo 27 de la Ley 388 de 1997, modificado por el Decreto Ley 019 de
2012.”

4.4.3. AREAS DE ACTIVIDAD
De acuerdo con el Plano No. 12 denominado “Areas de Actividad y Zonas del Suelo Urbano y de

Expansion” adoptado por el Decreto, el Plan Parcial N° 8 se ubica en un darea de actividad
dotacional - zona de equipamientos colectivos.

Imagen 65. Areas de Actividad
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Fuente: Decreto 088 de 2017

De conformidad con lo establecido en el articulo 93 del Decreto 088 de 2017, el area de actividad
dotacional se encuentra definida como “..la que designa un suelo como lugar para la localizacion
de los servicios necesarios para la vida urbana y para garantizar el recreo y esparcimiento de la
poblacion, independientemente de su cardcter publico o privado.”

En lo que corresponde al drea de actividad dotacional - zona de equipamientos colectivos, el
citado articulo definid lo siguiente:

Tabla 19. Zona de equipamientos colectivos
ZONAS DEL AREA DE ACTIVIDAD APLICACION
Zonas para el desarrollo de instalaciones educativas,

Zona Equipamientos Colectivos

culturales, de salud, de bienestar social y de culto
Fuente: Decreto 088 de 2017
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En tal sentido, se encuentra que el Plan Parcial objeto de estudio fue clasificado en la zona de
equipamientos colectivos, los cuales estan destinados al desarrollo de instalaciones educativas,
culturales, de salud, de bienestar social y de culto.

Ahora bien, de conformidad con lo establecido en el articulo 97 del Decreto 088de 2017, los usos
permitidos en el area de actividad dotacional - zona de equipamientos colectivos, son los
siguientes:
Tabla 20. Area de Actividad Dotacional
AREA DE ACTIVIDAD DOTACIONAL
ZONA DE EQUIPAMIENTOS COLECTIVOS

USO GENERAL USO ESPECIFICO ESCALA
Equipamientos Educativo, Cultural, Salud, .
L ) . . . Metropolitana, Urbana,
Principales Colectivos, Deportivos | Bienestar Social, de Culto, .
. . . Zonal y Vecinal
y Recreativos Deportivos y recreativos
Vivienda Multifamiliar N/A
. Venta de Bienes y Servicios .
Comercio Zonal y Vecinal

Complementarios

. Servicios Financieros, Servicios a
Servicios o
. Empresas e Inmobiliarios, Urbana y Zonal
Empresariales . L.

Servicios de Logistica.

Seguridad Ciudadana, Defensa 'y
Complementarios Servicios Urbanos Justicia, Servicios de la

Basicos Administracion Publica, Servicios
Publicos y de Transporte

Zonal, Vecinal y Urbana

Servicios Profesionales Técnicos
Especializados, Servicios de .
. L Urbana, Zonal y Vecinal
Servicios Personales Comunicacion y
Entretenimiento Masivos,
Servicios Turisticos

Fuente: Decreto 088 de 2017

En todo caso, el paragrafo 12 del articulo 97 del Decreto, establece que, en el dmbito de los Planes
Parciales, las disposiciones del citado articulo son indicativas y se podran precisar los usos
propuestos, de acuerdo con la normatividad vigente.

Por su parte, el articulo 347 del Decreto 190 de 2004, Plan de Ordenamiento Territorial de Bogotd
vigente, establece que “El comercio metropolitano se permite en determinados tramos de ejes de
la malla arterial V-0 y V-1, sefialados en el Cuadro Anexo N°3 “Listado de tramos de ejes viales
para la localizacion de comercio metropolitano”, cumpliendo con las condiciones definidas en el
Cuadro anexo N°2 “Clasificacion de usos del suelo”. No se permite en las dreas de orejas de las
intersecciones viales.”

El comercio urbano se permite en ejes de la malla vial arterial V-2 y V-3, cumpliendo las
condiciones definidas en el Cuadro anexo N°2 “Clasificacion de usos del suelo”.
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Como complemento a lo anterior, el paragrafo 2 del articulo 349 del POT, sefiala que “Los predios
con frente a los ejes sefialados en el Cuadro anexo N°3 del Decreto 619 de 2000, se consideran bajo
la categoria de drea urbana integral multiple en un drea mdxima de 5 hectdreas.

Revisado el Cuadro anexo N° 3, se encuentra que el tramo de la Avenida El Polo desde la Avenida
Alberto Lleras Camargo (Av. Carrera 72) hasta la Avenida Longitudinal de Occidente, hace parte del
Listado de Tramos de ejes viales para la localizacién de comercio metropolitano.

De acuerdo con lo anterior, en un area de hasta 5 hectareas, ubicadas frente a la Avenida El Polo,
se podrd ubicar comercio de escala metropolitana, siempre y cuando se cumplan las condiciones
de segregacion establecidas en el Decreto para los usos dotacionales.

4.4.4. SEGREGACION DE LOS USOS DOTACIONALES

De conformidad con lo establecido en el articulo 83 del Decreto 088 de 2017, los predios con uso
dotacional existente podran segregar una parte del predio para el desarrollo de otros usos, de
conformidad con las siguientes condiciones:

“ARTICULO 83 Segregacion de los usos dotacionales.

Los usos dotacionales a los que se les exija Plan de Regularizacion y Manejo o que se incorporen
dentro del proceso de formulacion de Planes Parciales, podrdn segregar una parte del predio para
el desarrollo de otros usos, en concordancia con lo establecido por el numeral 4 del articulo 3° del
Decreto Distrital 430 de 2005 y sus normas que lo adicionen, modifiquen o complementen. Cuando
los usos dotacionales se localicen dentro del dmbito de plan parcial, es este ultimo instrumento el
que_establece las condiciones de segregacion y podrdn contemplar la relocalizacion del uso
dotacional dentro del plan parcial, garantizando el drea requerida para su correcto
funcionamiento.

Las condiciones de segregacion de suelo en los predios con usos dotacionales existentes deberdn
adelantar planes de reqularizacion y manejo, bajo las siguientes reglas:

1. Deberd demostrarse que el drea a segregar del predio con uso dotacional no es necesaria para
su correcto funcionamiento, mediante la aplicacion de los estdndares del Plan Maestro que lo
regule. La segregacion se permitird por una sola vez y en el tramite del plan parcial o del
instrumento que lo regule.

2. El drea segregada quedard sometida al tratamiento de desarrollo y deberd articularse al

planteamiento urbanistico del respectivo plan parcial o al entorno urbanistico en caso de no
hacer parte de un plan parcial.
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3. El drea segregada tendrd el uso definido por el plan de reqularizacién manejo y/o por el Plan
Parcial de acuerdo con lo previsto por el articulo 7 del Decreto Distrital 079 de 2015 y la norma

que lo modifique, adicione o sustituya.
De acuerdo con lo anterior, los predios que cuenten con usos dotacionales existentes podran ser

objeto de segregacion de conformidad con las condiciones que para el efecto establezca el Plan
Parcial, siempre y cuando se garantice que el area segregada no resulta ser necesaria para el

correcto funcionamiento del dotacional.

4.4.5. CARGAS GENERALES

Las cargas generales corresponden a aquellas cargas que deben ser repartidas en escala de
Ciudad, debido al beneficio general que producen, y cuyo costo debe ser distribuido entre los
propietarios de toda el area beneficiaria de las mismas, mediante un sistema que garantice el

reparto equitativo entre ellas y los beneficios.

En Ciudad Lagos de Torca, las cargas generales aplicables al Plan Parcial N° 8 son la Avenida Boyaca
y la Avenida El Polo con sus correspondientes redes matrices de acueducto y alcantarillado
vinculadas a éstas. Estas incluyen el valor del suelo requerido para estas vias y el valor de los

disefios, obras y financiamiento de la interventoria.
Imagen 66. Cargas Generales de Ciudad Lagos de Torca
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La ejecucion de las obras de carga general de Ciudad Lagos de Torca se realizard de manera
gradual, teniendo en cuenta la habilitacion general del suelo sometido al tratamiento de
desarrollo. Para esto el ambito del Plan de Ordenamiento Zonal se divide en cinco (5) operaciones
en las que se distribuyen la totalidad de las Cargas Generales que lo componen.

El Plan Parcial N2 8 esta vinculado a la Operacion 1, puesto que alli se encuentra la Construccién
de la Avenida el Polo entre Avenida Alberto Lleras Camargo y Avenida Boyacd, la Construccion de
la Avenida Boyacd entre Avenida San Antonio y la Avenida Longitudinal de Occidente y el estudio y
disefio de todas las redes de Acueducto y Alcantarillado vinculado a estas vias.

Algunas de las obras de carga general podran financiarse o ejecutarse mediante mecanismos
diferentes al reparto equitativo de cargas y beneficios, tales como la ejecuciéon de recursos
publicos, pago de plusvalia con ejecucién de obras publicas, asociaciones publico-privadas, etc.

La ejecucién de obras de carga general de las vias arteriales debe incluir la construccién de las
obras de las redes matrices de servicios publicos de acueducto y alcantarillado, que constituyan
también carga general.

Las obras de carga general de la Operacién 1 seran ejecutadas prioritariamente en las unidades
funcionales que hayan sido aprobadas por el Comité Fiduciario del Fideicomiso Lagos de Torca.

4.4.5.1. FIDEICOMISO LAGOS DE TORCA

Con el objeto de concretar lo proyectado en los decretos reglamentarios de Ciudad Lagos de
Torca, se constituyd un vehiculo fiduciario denominado Fideicomiso Lagos de Torca, a través del
cual, los Fideicomitentes, en coordinacion con los Beneficiarios Futuros, planifiquen, desarrollen,
ejecuten y entreguen algunas o todas las obras correspondientes a las Cargas Generales de Ciudad
Lagos de Torca, de acuerdo con la priorizacion establecida en esos mismos decretos.

El Fideicomiso denominado "Lagos de Torca", esta actualizando los estudios y disefios técnicos de

la malla vial arterial y las redes matrices de acueducto y alcantarillado, vinculados a la Operacién 1
de Ciudad Lagos de Torca.
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4.4.5.2.

AREA OBJETO DE ENTREGA ANTICIPADA DE SUELO DE CARGA GENERAL DE

CIUDAD LAGOS DE TORCA

Como se aprecia en la siguiente imagen, el drea de este plan parcial estd afectada por el trazado
de la Avenida El Polo, por la Avenida Boyaca y por la interseccidn de estas dos vias.

Fuente: Elaboracién propia con base en Decreto 088 de 2017

Imagen 67. Afectaciones viales

De conformidad con el articulo 180 y 191 del Decreto 088 de 2017, modificado en algunos apartes
por el Decreto 049 y 425 de 2018 y Decreto 417 de 2019, por medio del cual se establecen las
normas para el ambito de aplicacion del Plan de Ordenamiento Zonal del Norte — “Ciudad Lagos de
Torca”, estas zonas afectadas podran entregarse al Fideicomiso Lagos de Torca a cambio de
Unidades Representativas de Aporte, la cuales a su vez generaran derechos de edificabilidad a ser
aplicados dentro del dmbito de la misma Ciudad Lagos de Torca.

Es asi como mediante la Escritura Publica N° 6601 del 16 de diciembre de 2019, otorgada en la
Notaria 73 de Bogota, el Monasterio de La Ensefianza — Compaiiia de Maria transfirié a titulo de

fiducia mercantil, como aporte al Patrimonio Auténomo “Fideicomiso Lagos de Torca — Fidubogota

S.A”, el dominio de las areas sefialadas a continuacioén:

macus | comprte | o0 dcormonneat__ [ hreaz [P
50N-20864442 | Afectacién Avenida El Polo S”e'°dﬁ,$;”n?e“d?;éne”ale 3.226.42 1
50N-20864443| Aecteicgendatas ) Suclodd B e | aarroa |

Total Metros cuadrados 7.697.46
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De conformidad con la clase de suelo aportado, a la fecha de registro de los inmuebles en el
Fideicomiso y el beneficio obtenido, el Colegio La Ensefianza es titular de siete mil novecientos
noventa y siete punto cuarentay seis (7.697,46) unidades representativas de aportes (URAS).

La Corporacidon Colegio Los Nogales remitio al Fideicomiso Lagos de Torca el Acta de
Disponibilidad Anticipada de Bien Inmueble con el objeto de otorgar un “Permiso de Intervencién
Voluntaria”, reglado en el articulo 27 de la Ley 1682 de 2013, modificado por el articulo 11 de la
Ley 1882 de 2018, sobre las siguientes areas:

Suelo de carga general predio 50N-20428673
- Afectacién Linea de Alta Tensidn / Avenida El Polo: 3.135,81 m?
Suelo de carga general predio 50N-20094504

- Avenida El Polo: 1.761,80 m?
- Interseccion Avenida Boyacd por Avenida El Polo: 692,98 m?

Suelo de carga general predio 50N-20382364
- Avenida El Polo: 2.122,55 m?

La firma de esta acta garantiza que la Corporacion Colegio Los Nogales conservard la tenencia de
los inmuebles hasta que los suelos de carga general sean requeridos por el Fideicomiso para la
ejecucién de las obras de infraestructura de carga general de las que trata el mismo articulo 168
del Decreto 088 de 2017.

A la fecha de elaboracién del presente Documento, se contaba con el certificado expedido por la
Fiduciaria Bogota S.A., Vocera del Fideicomiso o Patrimonio Lagos de Torca, sobre la transferencia
a titulo de fiducia mercantil, como a porte al Patrimonio Auténomo “Fideicomiso Lagos de Torca —
Fidubogota S.A”, del dominio de las areas sefaladas a continuacién, con su nuevo folio de
matricula inmobiliaria:

Folio de Nombre del Tramo al que Tipo de caraa aeneral Area M2 Operacion
matricula Predio corresponde P 9ag

50N- Afectacion . Suelo de malla vial
20870750 | Avenida el Polo |  AAVenida el Polo arterial e intermedia. 4.287,25 !

Total Metros cuadrados

4.287,25

De conformidad con la clase de suelo aportado, la cabida, la fecha de registro de los inmuebles en
el Fideicomiso y el beneficio obtenido, y conforme al porcentaje de participacién detallado, el
Fideicomitente es titular de Cuatro mil doscientos ochenta y siete punto veinticinco (4.287,25)
Unidades representativas de aportes (URAS).
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Como resultado de lo anterior, se tiene que el Colegio Gimnasio del Norte estd en proceso de
transferencia del suelo que corresponde a las areas de afectacion tanto por la Avenida El Polo y Ia
interseccién de esta Avenida con la Avenida Boyaca, como por el drea de la Linea de Alta Tensién
gue hace parte del A.M.D.

Aprender a Vivir S.A.S.,, titular de los predios en donde se localiza el Colegio Gimnasio del Norte, a
través de la firma de abogado GAmez Pinzdn, esta adelantando los tramites previos a la firma de la
escritura publica de aporte del suelo de la malla vial arterial. La demora en este tramite se debe a
que al inicio del proceso se encontrd en el folio de matricula inmobiliaria de estos predios un
traslape con el drea de la Reserva Thomas Van Der Hammen. En este sentido, el suelo de la malla
vial arterial objeto del futuro parte al Fideicomiso es el siguiente::

Suelo de carga general predio 50N-1001252
- Avenida Boyaca: 6.762,10 m?
Suelo de carga general predio 50N-990052

- Avenida Boyaca: 2.018,73 m?
- Interseccidn Avenida Boyaca por Avenida El Polo: 29.425,62 m?

Tanto en el caso del Colegio Gimnasio del Norte como en los predios aun en trdmite de la
Corporacion Colegio Los Nogales, se adelantan las aclaraciones juridicas y de titulos, ante las
oficinas de Registro, Defensoria del Espacio Publico y Catastro Distrital, con el objeto de proceder
con la escrituracién de estas areas de carga general a la mayor brevedad posible.

En todo caso, estas dreas aun no han sido ajustadas por la actualizacién topografica de los suelos,
en los términos del pardgrafo 2 del articulo 180 del Decreto 088 2017, modificado en algunos
apartes por el Decreto 049 y 425 de 2018, 417 y 820 de 2019.

4.5. OTROS ESTUDIOS TECNICOS
4.5.1. ESTUDIO DE SUELOS

A continuacidn, se presentan las principales conclusiones relacionadas con las condiciones
geotécnicas, geoldgicas y geomorfolégicas del drea del Plan Parcial, las cuales hacen parte del
Diagnéstico de Suelos elaborado por la firma LFO Ingenieros (Ver Anexo 04. Estudio de Suelos).

4.5.1. GEOLOGIA Y GEOMORFOLOGIA

e Geologia General

El Plan Parcial se sitia en la Sabana de Bogota, al noroccidente de la ciudad de Bogota, parte
central de la Cordillera Oriental, en donde afloran rocas sedimentarias desde el Cretaceo hasta el
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Terciario — Cuaternario. Alli se evidencia la historia y los ciclos de sedimentacién que han dado
origen a las geoformas actuales que condicionan la morfologia del altiplano.

Al final del Terciario, durante el levantamiento de la Cordillera Oriental y la formacién de la Sabana
de Bogotd, ocurrieron los procesos de sedimentacién fluvial que dieron origen a las unidades
geoldgicas fluvio lacustres presentes en el Altiplano Cundiboyacense.

En este sector, el valle aluvial del rio Bogota esta definido por los flancos de los Cerros orientales
de Bogota, conformados por rocas Cretacicas pertenecientes al Grupo Guadalupe, orientados de
sur a norte, al este; y el Cerro La Conejera, al oeste, conformado por rocas del Cretiaceo —
Terciario. El rio Bogota discurre en sentido norte- suroeste con direccion al Salto del Tequendama.

e Geologia Estructural

Se recolectd la informacidon de sondeos realizados en anteriores estudios de suelos para las
diferentes edificaciones de la Corporacion Colegio Los Nogales, realizados por LFO Ingenieros de
Suelos SAS entre 1988 y 2019. Adicionalmente, se cuenta con los sondeos realizados por Pablo
Sdenz y Cia. en 1993 para el colegio La Ensefianza y los realizados por Espinosa y Restrepo en 2019
para el colegio Gimnasio del Norte en los cuales se utiliza como referencia el estudio de suelos
realizado por Areas Ltda. en 1989 y se complementa con una linea de refraccién sismica de 110 m
de longitud. Estos sondeos cubren de manera adecuada el area del plan parcial, lo cual permite
determinar las caracteristicas geotécnicas y presentar conclusiones acerca del futuro
comportamiento geotécnico de estos suelos.

Los suelos son tipicos del drea plana de la Sabana de Bogota y en esta zona poseen consistencias
adecuadas tanto para el soporte de edificaciones livianas a poca profundidad, como de
edificaciones de mayor peso. Para edificaciones de grandes luces y concentracién alta de carga el
apoyo se hace trabajando por friccidn en los suelos arcillo limosos del perfil.

En general, las edificaciones existentes en el area del plan parcial cuentan con apoyo superficial,
segln se puede observar en los diferentes estudios de suelos realizados.

e Geomorfologia

El drea de estudio estd situada en una unidad de ambiente fluvial y origen deposicional, cuya
geoforma corresponde a planicies y deltas lacustritos.

El Plan se situa sobre las terrazas bajas del rio Bogotd, drea expuesta a desbordes de las corrientes
de agua durante las crecientes en periodos invernales fuertes.
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El proyecto yace especificamente en un sustrato de origen fluvio — lacustre conformado por
arcillas, limos, arenas, gravas, turbas y capas de cenizas volcdnicas. El espesor de estos depdsitos
es potente, mayor de 20m.

4.5.2. ESTUDIO ARQUEOLOGICO

Imagen 68. Arqueologia
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o e W
Fuente: Estudio Arqueoldgico
Durante la fase del estudio arqueolégico elaborado por la Fundacién Giie Quyne, se realizaron 151
sondeos, sin que se hallara material arqueoldgico en ninguno de éstos. El resultado de este
estudio se presenté al Instituto Colombiano de Antropologia e Historia - ICANH, en donde se
concluyd que el resultado en términos de arqueologia es negativo. Por tanto, no es necesario
implementar una segunda fase del programa de arqueologia preventiva, ni realizar estudios mas
intensivos en el sitio a manera de rescates y/o excavaciones. En todo caso, en caso de adelantarse
excavaciones se debera cumplir con el protocolo establecido por dicha entidad.

4.6. CONCLUSIONES DEL DIAGNOSTICO

Desde el punto de vista normativo, la norma aplicable para la formulacién del plan parcial es el
Decreto Distrital 088 del 03 de marzo de 2017 “Por el cual se establecen las normas para el dmbito
de aplicacion del Plan de ordenamiento Zonal del Norte — “Ciudad Lagos de Torca” y se dictan otras
disposiciones”, modificado por el Decreto Distrital 049 del 23 de enero de 2017 “Por medio del
cual se modifica el Decreto Distrital 088 de 2017”, el Decreto Distrital 425 del 25 de julio de 2018
“Por medio del cual se modifica el Decreto Distrital 088 de 2017, modificado por el Decreto Distrital
049 de 2018 y se determinan otras disposiciones”, y el Decreto Distrital 417 del 16 de julio de 2019
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“Por medio del cual se modifica el Decreto Distrital 088 de 2017, modificado por los Decretos
Distritales 049 y 425 de 2018, y se dictan otras disposiciones”.

De forma paralela a la formulacién del plan parcial, serd necesario actualizar y, probablemente en
algunos casos, adelantar la cabida y linderos de los predios, previo a la actualizacion de los planos
topograficos incorporados en Catastro, puesto que se encontraron algunas inconsistencias entre
las areas que aparecen en IDECA, en el DADEP y en los titulos de tradicidn de los inmuebles que
conforman el drea del plan parcial.
COLEGIO GIMNASIO DEL NORTE
Plano Topografico S.284/1-03 “Aprender a Vivir”
CORPORACION COLEGIO LOS NOGALES
Resolucion 484 de 1989 / Plano S.412/4-00 “C.L.N.”
Resolucion 05-4-0505 / Plano CU4 S.505/4-01 (P.T. S.505/1) — Licencia expedida que
modificaba la Res. 484 de 1989. Las obras previstas en esta Licencia de Urbanismo no
fueron ejecutadas ni cedidas al DADEP.
Resolucién 08-05-0942 / Plano CUS5 S.412/4-01 (P.T. S.412/1-00) “Finca Surald”
COLEGIO LA ENSENANZA
Resolucion 030172 de 1998 / Plano CU3-5.577/4-01 (P.T. S.577/1-00) — No ejecutada.

A. CONCLUSIONES POR COMPONENTES

Posterior a la revisién de la situacién actual del area del Plan Parcial, es posible identificar
elementos clave a tener en cuenta durante la fase de formulacidn, con el objetivo de garantizar
que el planteamiento responda al contexto fisico y social de la zona.

A continuacion, se presentan las principales conclusiones por cada una de las estructuras
analizadas:

e ESTRUCTURA ECOLOGICA PRINCIPAL
Componente Ambiental

En las inmediaciones de los predios del Plan Parcial se localiza la Reserva Forestal Regional
Productora del Norte de Bogota D.C. "Thomas Van Der Hammen", el vallado de la Calle 201 y el
Cementerio de la Inmaculada. Adicionalmente, como parte de la Estructura Ecologia Principal que
se localiza cerca de los predios del Plan Parcial se ubica el parque del A.M.D. de la Corporacién
Colegio Los Nogales, el Parque del Cementerio Jardines de Resurreccién y los lagos artificiales del
campo de golf Club Campestre el Rancho.

Por su parte, el Estudio Hidraulico e Hidrolégico, adelantado igualmente con base en el andlisis
geomorfoldgico del estudio de suelos y la informacidn hidrografica, hidrolégica y geomorfolégica
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recaudada, identificd que el area del Plan Parcial tiene problemas de encharcamiento, mas no de
inundacion. En este mismo sentido, el concepto emitido por el IDIGER sefiala que el area de
intervencién del Plan Parcial no presenta Amenaza de Riesgo por inundacion.

e ESTRUCTURA FUNCIONALY DE SERVICIOS
Sistema de Movilidad

Es posible establecer que la malla vial existente permite sin mayores dificultades la accesibilidad a
los diferentes predios del plan parcial, siempre y cuando se mantegan las actuales condiciones de
baja ocupacion del suelo.

La principal via de acceso a la Calle 201, al igual que ocurre con la mayor parte de los predios de
Ciudad Lagos de Torca, actualmente es la Autopista Norte; Sin embargo, las proyecciones del plan
vial transformardn dicha condicién puesto que al area del Plan Parcial se podrd acceder
directamente desde la futura Avenida Boyacd, una vez se construya el tramo entre la Avenida San
José (Calle 170) y la Avenida el Polo (Calle 200). Asi mismo, el plan parcial colinda al oriente con la
futura Avenida Las Villas y, al sur, con la futura Avenida El Polo que permitird moverse en sentido
oriente — occidente y viceversa, entre la Avenida Boyaca y la Avenida Carrera 7a.

Como antecedente para la formulacién, es importante mencionar la via de 24 mts, de los cuales 12
metros se ubican al costado norte del A.M.D. de la Corporacién Colegio Los Nogales, en el lindero
con el Parque Cementerio La Inmaculada, la cual fue igualmente sefialada en el plano urbanistico
del Colegio La Ensefianza, la cual, a pesar de no haber sido entregada oportunamente, juega un
papel muy importante como via alterna de entrada y salida al drea del plan parcial.

Se refuerza esto con la propuesta urbanistica del Plan Parcial N2 9, en el que se da continuidad a
esta via, desde el Colegio La Ensefianza hasta la Avenida Las Villas, aunque con un perfil de 22
metros.

En este mismo costado norte del plan parcial, hacia el interior del Parque Cementerio La
Inmaculada, existe una franja de 12 metros de ancho, destinada a la construccion de una alameda
perimetral a al Cementerio, con lo cual se conforma el perfil original de la via de 24 metros
prevista en los planos urbanisticos aprobados en 1989 (Corporacion Colegio Los Nogales) y 1998
(Colegio La Ensefianza).

En términos de sistemas de transporte publico, el planteamiento de Ciudad Lagos de Torca,
incluye en el perfil de las Avenidas Boyaca y El Polo, corredores troncales especializados para el
Sistema Transmilenio, lo que garantizard la accesibilidad al Plan Parcial.

Adicionalmente, y complementando el sistema de movilidad y el sistema de espacio publico, en
todos los perfiles viales de Ciudad Lagos de Torca, se prevé la construccion de carriles exclusivos
para bicicletas. Con esto, se garantiza la conexidn de las dreas de vivienda y las dreas dotacionales,
mediante el uso de bicicletas por carriles de uso exclusivo.
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El plan parcial por su parte aportara y construird las vias de caracter local que faciliten igualmente
la movilidad vehicular que corresponde para el acceso a los colegios y a la posible drea que se
segregue.

Sistema de Espacio Publico y Equipamientos

El Plan Parcial colinda al norte-oriente, con la cesidn publica para parque cedida por el Cementerio
Jardines de Resurreccion, area a la cual actualmente no se tiene acceso publico. Al interior del area
delimitada del plan parcial, en el A.M.D. se encuentran dos globos de terreno cedidos por la
Corporacidn Colegio Los Nogales con destino a parque de escala zonal.

El planteamiento del plan parcial incluira la creacidon de suelo publico destinado para el control
ambiental que bordea las tres (3) vias de la malla vial arterial que rodean el colegio (Avenida El
Polo, Avenida Boyaca y Avenida Las Villas) y las cesiones del 8% del drea neta urbanizable de cada
una de las Unidades de Gestion y/o de Actuacion que se planteen.

Las cesiones para zonas verdes que se estima genere este plan parcial, estardn cerca de las tres (3)
hectdreas.

Al final del ejercicio de formulacion del plan parcial se espera conformar un nodo de
equipamientos con un area Util que rondard las 11 hectdreas, mas la cesién que corresponda al
area segregada.

Sistema de Servicios Publicos

En la actualidad el Fideicomiso "Lagos de Torca" estd al frente de los contratos y coordinacién de
los estudios y disefos técnicos necesarios para establecer las caracteristicas y niveles de rasante
de las redes de acueducto y alcantarillado que se conectaran a las ya existentes al costado oriental
y occidental de la Autopista Norte y al IRB existente bajo la Avenida El Polo, lo cual se tendra en
cuenta durante la fase de formulacion.

Al encontrarse el plan parcial rodeado por tres de sus costados por vias de la malla vial arterial,
bajo las cuales se prevé el trazado de las redes matrices de acueducto y alcantarillado, se puede
decir que la prestacion de estos servicios no tendra ningln inconveniente técnico.

Para los disefos conceptuales que se planteen en la fase de formulacién, se partirda de la
informacién expedida por la Empresa de Acueducto y Alcantarillado de Bogota, mediante la
factibilidad del servicio de EAAB-ESP, segun la cual se requiere el estudio y disefio de los tramos de
tuberia de redes locales colectoras y secundarias de acuerdo con lo aprobado en el proyecto
FACTIBILIDAD TI-fCNICA, AMBIENTAL, ECONOMICA Y FINANCIERA PARA EL DESARROLLO DE LA
INFRAESTRUCTURA DE ACUEDUCTO Y ALCANTARILLADO SANITARIO Y SISTEMA DE DRENAIJE
PLUVIAL DEL BORDE LA CIUDAD DE BOGOTA, contrato de consultoria N° 1-02-15500-0626-2009.

En ese sentido, y de acuerdo con los disefios de dicho proyecto, el esquema de drenaje sanitario
estd constituido por colectores proyectados sobre la Avenida Villas y la Avenida Boyaca,
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conectandose a un colector proyectado sobre la Avenida El Polo hasta entregar al Interceptor
Torca Salitre o Interceptor Rio Bogota sobre la Calle 201.

En cuanto a las redes de energia eléctrica, al norte de la Calle 201 (futura Avenida El Polo), pasa
una Linea de Alta Tension, que se conservara y hara parte del perfil de la via.

Una vez se construya la Avenida El Polo, la linea de media tensién probablemente sea
subterranea, razéon por la cual los colegios deberan estar atentos frente a los contratos del
Fideicomiso, para que las conexiones y servicio de las Fibras Opticas que cuelgan de ésta no
presenten interrupciones durante el proceso de ejecucién de las obras.

En torno al servicio de Gas, Vanti, esta empresa prestadora del servicio informa que la zona del
Plan Parcial cuenta con una infraestructura cercana de red construida de 1” y disefiada de 1”7, 6” y
8” en polietileno.

Por Gltimo, de acuerdo con la informacién de la empresa Area Limpia, la zona del Plan Parcial hace
parte de la ruta macro 1y la micro ruta 30 del servicio de recoleccién y la ruta macro 62 y mi ruta
30 en cuanto al servicio de barrido.

e ESTRUCTURA SOCIOECONOMICA Y ESPACIAL

A pesar de la preexistencia de los colegios y de sus antecedentes urbanisticos que datan de hace
mas de 25 afios, el desarrollo urbano de la ciudad no ha podido llegar a este sector, razén por la
cual no hay presencia de uso residencial intensivo, ni de otras actividades econdmicas.

Una vez se logre el punto de equilibrio para cada una de las unidades funcionales propuestas en el
desarrollo de Ciudad Lagos de Torca, se prevé que la Avenida El Polo, entre la Avenida Carrera 72 y
la Avenida Boyaca, gracias a los planes parciales adoptados y en proceso de formulacién, se
consolide rapidamente con multiples usos y altas densidades, convirtiéndose en un nuevo polo de
desarrollo para la ciudad.

B. RECOMENDACIONES PARA LA FORMULACION DEL PLAN PARCIAL

Durante la fase de formulacion se debe tener presente que los planes parciales seran aprobados
con los aprovechamientos urbanisticos establecidos en el articulo 127 "Aprovechamientos
urbanisticos en los Planes Parciales" del Decreto 088 de 2017 y sus correspondientes
modificaciones.

Se debe prestar especial atencién al manejo de las construcciones que ya cuentan con licencias en
la Corporacién Colegio Los Nogales y Colegio La Ensefianza, puesto que mientras que en el primero
se escrituraron las areas de cesién publicas autorizadas, en el segundo, esto no ocurrid.

Sin perjuicio de lo anterior, en el plan parcial se deberad sustentar técnicamente, con los
respectivos estudios técnicos, la capacidad de las estructuras viales y de servicios publicos locales,
que se requieran para soportar los usos y las intensidades propuestas.
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Previo a la expedicion de la licencia de urbanizacién de las unidades de gestion o actuacion
urbanistica de cada uno de los planes parciales por parte de los Curadores Urbanos, el Fideicomiso
Lagos de Torca debera certificar que el suelo de cargas generales y/o los recursos necesarios para
la adquisicién del mismo al interior de dicha unidad de gestion o actuacién estd garantizado, ya
sea directamente por el interesado o mediante la aplicacion de los instrumentos y mecanismos
establecidos para ese efecto en la Ley.
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FORMULACION

5.

5.1. PLANTEAMIENTO URBANISTICO
Para la formulacidn del presente Plan Parcial se da total cumplimiento a la normativa expuesta por
el Plan de Ordenamiento Territorial vigente de Bogotd (Decreto 190 de 2004), asi como a todos los

lineamientos establecidos por los decretos que reglamentan el Plan de Ordenamiento Zonal del
Norte “Ciudad Lagos de Torca”: Decreto 088 de 2017, Decreto 571 de 2018, Decreto 049 de 2018,

Decreto 425 de 2018 y Decreto 417 de 2019.

Imagen 69. Propuesta Urbana
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5.1.1. CONCEPTO URBANISTICO
El Plan Parcial N2 8 de Ciudad Lagos de Torca estd comprometido con la visidon de una Bogota
futura mds inclusiva e equitativa, donde haya cabida a una mixtura de usos que facilite que los
desplazamientos de sus habitantes sean mads cortos, y donde los parques, plazas, alamedas vy

equipamientos publicos sean el tejido que entreteje a la ciudad y a sus habitantes.

En linea con esto, se busca que este Plan Parcial contribuya en la labor de convertir a Bogota en
“Una ciudad de 15 minutos”, concepto surgié del urbanista y especialista en ciudades inteligentes
colombo francés, Carlos Moreno, quien lideré el trabajo de investigacion sobre “la ciudad de los

15 minutos” en Universidad de La Sorbona, Paris.
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Esta propuesta se deriva de la necesidad de generar un cambio urgente en la forma de vida, de
produccion, de consumo, de desplazamiento y principalmente, en la relacién que tenemos con el
tiempo. A partir de este enfoque, el crono urbanismo, busca generar una transformacién de fondo
en el espacio urbano, propendiendo para que éste deje de lado su cardcter mono funcional y
adopte uno mucho mds multifuncional, donde las multiples centralidades ofrezcan las seis
funciones sociales urbanas esenciales que, segln esta propuesta son: habitar, trabajar,
aprovisionarse, cuidarse, aprender y descansar. De esta manera se ofreceria una mejor calidad de
vida a los ciudadanos, con desplazamientos mucho mas cortos, mas tiempo para dedicar a otras
actividades de ocio, un menor gasto en transporte y lo mas importante, un mejor acceso a todos
los servicios que debe ofrecer la ciudad.

Imagen 70. “Ciudad de los 15 minutos”
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Fuente: COSAS de ARQUITECTOS, Revista Digital de Arquitectura, 2020.

Siguiendo este concepto, el Plan Parcial N2 8 “Colegios” de Lagos de Torca busca convertirse en
una de estas centralidades que, a partir de la correcta mixtura de usos, permita ofrecer a sus
habitantes y a los de sectores cercanos, acceso a por lo menos cinco (5) de las seis (6) funciones
esenciales ya mencionadas.
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Es de igual importancia resaltar que este Plan Parcial busca consolidarse como una pieza urbana
de caracter dotacional, por contar con dos colegios privados y una futura institucion de educacion
superior, lo que le da una condicién Unica dentro de toda la ciudad.

Dentro de este contexto en el area del plan parcial habra un altisimo flujo de estudiantes, asi que
también se propendera por la existencia de amplias y generosas zonas verdes en las areas privadas
y la creacion de parques y una gran alameda, conformada por el control ambiental da borde a la
malla vial arterial que colinda por los costado oriental, sur y occidental y que, con la alameda
cedida por el Parque Cementerio la Inmaculada rodean un 100% del perimetro del plan parcial. De
esta forma se logra que los habitantes tengan siempre contacto con lo verde y se potencien los
elementos naturales de los predios y sus alrededores, mds aun teniendo en cuenta que el Plan
Parcial colinda con la Reserva Forestal Thomas Van Der Hammen por su costado occidental.

Por otra parte, este Plan Parcial contribuira a que se complete la configuracion de la malla vial

IM

arterial propuesta en el Plan de Ordenamiento Zonal “Ciudad Lagos de Torca”, mediante la
entrega del suelo destinado a la Avenida del Polo y a la Avenida Boyaca, siendo estas dos vias de
gran importancia para el desarrollo del POZ Norte y de toda la ciudad, ya que se tornan en la
infraestructura de soporte en temas de movilidad, transporte y servicios publicos, mas importante

después de la malla vial existente en la ciudad.

Estas importantes vias se complementardn con las vias de caracter local propuestas por el Plan
Parcial, en las cuales se promovera la movilidad peatonal y la movilidad en bicicleta, generando asi
un completo circuito que, junto con las amplias zonas verdes de los colegios, de los clubes El
Rancho y Los Buhos y de los mismos Cementerios, haran de este sector un lugar Unico para sus
habitantes y usuarios, con un paisaje urbano bastante verde y diferente a lo que acostumbramos a
ver en la ciudad tradicional.
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5.1.2. DESCRIPCION GENERAL.

El Plan Parcial N2 8 “Colegios” de Lagos de Torca tiene un area bruta de 30,94 Ha, la cual incluye
las 6,99 Ha de Area de Manejo Diferenciado (AMD) que corresponden al drea ya licenciada de la
Corporacion Colegio Los Nogales.

Imagen 71. Planteamiento General

DOTACIONAL EDUCATIVO
METROPOLITANO

DOTACIONAL EDUCATIVD
ZonAL
AREA UTIL: 45.769 m2 DOTACIONAL Epucavo
ZONAL
AREA UTIL: 45.963 m2

USOS MIXToS
AREA UTIL: 16.000 m2

Fuente: Elaboracidn propia

Esta Area de Manejo Diferenciado se sustenta en la Resolucién N2 484 del 10 de noviembre de
1989, mediante la cual el Departamento Administrativo de Planeacidn Distrital aprobd la Licencia
de Urbanismo para el desarrollo de la Corporacidn Colegio Los Nogales, con un area de 69.958,92
m?2, el Acta de Toma de Posesion No. 815 del 14 de enero de 2001 y en la Escritura Pdblica No.
3462 del 22 de diciembre de 2009, otorgada en la Notaria 30 de Bogota D.C., mediante la cual el
Departamento Administrativo de la Defensoria del Espacio Publico - DADEP efectud la declaratoria
de propiedad publica de las zonas de cesion establecidas en dicha Resolucién.

Adicional a esta Area de Manejo Diferenciado de la Corporacién Colegio Los Nogales, el Plan
Parcial propone otras 10,77 hectareas destinadas al uso dotacional educativo, lo que representa
mas de la mitad del suelo del Plan Parcial y lo hace Unico en la ciudad, consoliddndose como una
verdadera pieza generadora de conocimiento.

Ademas del uso dotacional educativo, también se proponen usos de vivienda, servicios personales

y empresariales y comercio de escala metropolitana. Este ultimo uso se incluyd dentro del Plan
Parcial dado que la Avenida del Polo entre la Avenida Alberto Lleras Camargo y la ALO se
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encuentra dentro del listado de tramos de ejes viales del Cuadro Anexo No. 3 del Decreto 190 de
2004, en los que se permite la localizacion de comercio metropolitano.

Teniendo en cuenta la importante proporcién de drea afectada por la interseccién de estas dos
avenidas en los predios del Colegio Gimnasio del Norte, se decidié aprovechar de manera
estratégica esta esquina suroccidental del plan parcial para implantar alli los usos de comercio y
servicios.

El area util destinada a estos usos multiples es de 1,60 hectdreas y gracias a la segregacion de esta
zona para usos diferentes al dotacional, se generan mayores zonas verdes destinadas a parques y
a equipamientos publicos, en los que se podran ubicar instalaciones de servicio para la comunidad
en general y, particularmente, para los residentes de las agrupaciones destinadas a Vivienda de
Interés Social y Prioritario.

Esta segregacion se plantea en el marco del articulo 83 del Decreto 88 de 2017, segun el cual
“Cuando los usos dotacionales se localicen dentro del dmbito de plan parcial, es este ultimo
instrumento el que establece las condiciones de segregacion y podrdn contemplar la relocalizacion
del uso dotacional dentro del plan parcial”.

Con esta mezcla de usos y actividades se busca que dentro del Plan Parcial sea posible habitar,
trabajar, aprovisionarse, cuidarse, aprender y descansar, para que asi sus habitantes realicen la
menor cantidad de desplazamientos posibles y el Plan Parcial “Colegios” se consolide como una
pieza autosuficiente que mejore la calidad de vida del sector.

Dado lo anterior, el correspondiente Plan de Regularizacién y Manejo requerido para el proceso de
segregacion de la Unidad de Gestién No. 3, queda subsumido dentro del mismo Plan Parcial. En
todo caso, dado que aun no se conoce la Universidad o Entidad que desarrollara el predio en el
que se plantea el nuevo uso dotacional educativo de escala metropolitana propuesto, al igual que
el desarrollar del proyecto de comercio, servicios y vivienda ubicados en la interseccién de las
Avenidas El Polo y Boyacd, el desarrollo futuro de la Universidad y del area Comercial quedara
supeditado a la gestidn y aprobacién de los correspondientes planes de implantacién, para los
cuales se tendrd como base, los estudios técnicos adelantados en el presente plan parcial.

Por otra parte, el Plan Parcial aporta 18.269,02 m? de cesién para parques publicos, la cual
corresponde a la sumatoria del 8% del area neta urbanizable de los usos dotacionales y al 17% del
ANU de los usos de vivienda, comercio y servicios. En términos de zonas verdes, a esta area se le
puede agregar practicamente una (1) hectarea destinada a los controles ambientales.

Por otra parte, se genera un area de 3.544,03 m? de cesidén para equipamientos publicos que
corresponde al 8% del ANU de los usos diferentes al dotacional.
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Tabla 21. Cuadro general de dreas del planteamiento urbanistico Plan Parcial Colegios
CUADRO GENERAL DE AREAS PLAN PARCIAL No. 8
N° TEM TOTAL PLAN PARCIAL
AREA Mm? HAS %
< '<£ 1| AREA BRUTA 309.407,18 30,9 100,00%
& a 1.1 | AMD 69.958,92 7,00 22,61%
< o 2 | SUELO BRUTO OBJETO DE REPARTO 239.448,26 23,94 77,39%
3 | SUELO CARGAS GENERALES 51.522,11 5,15 16,65%
3.1 | MALLA VIAL ARTERIAL 51.522,11 5,15 16,65%
5 4.1.1 | Interseccion Av. El Polo x Av. Las Villas 4.341,06 0,43 6,21%
<2t 4.1.2 | Avenida El Polo 10.351,95 1,04 3,35%
4.1.3 | Avenida Boyaca 8.999,09 0,90 2,91%
4.1.4 | Interseccion Av. El Polo x Av. Boyaca 27.830,01 2,78 8,99%
4 | AREA NETA URBANIZABLE (ANU) 187.926,15 18,79 60,74%
5 | AREA CONTROL AMBIENTAL - C.A. 9.401,31 0,94 3,04%
5.1 | CONTROL AMBIENTAL COLEGIO 5.304,46 0,53 1,58%
5.2 | CONTROL AMBIENTAL EDUCACION SUPERIOR 1.433,90 0,14 0,51%
5.3 | CONTROL AMBIENTAL COMERCIO, SERVICIOS Y VIVIENDA 2.662,95 0,27 0,95%
6 | Area Base Calculo de Cesiones (ANU - Control Ambiental) 178.524,84 17,85 57,69%
6.1 | COLEGIO 110.095,00 11,01 35,58%
6.2 | EDUCACION SUPERIOR 24.111,64 2,41 7,79%
6.5 | COMERCIO, SERVICIOS Y VIVIENDA 44.300,33 4,43 63,32%
9 7 | CESION PUBLICA PARA PARQUES Y EQUIPAMIENTOS 21.813,04 2,18 7,05%
% 7.1 CESIC?N USO DOTACIONAL 10.737,96 1,07 3,47%
E 7.1.1. | CESION PARQUES (8%) 10.737,96 1,07 3,47%
o 7.2 | CESION USO RESIDENCIAL Y/O COMERCIAL 11.075,08 1,11 3,58%
7.2.1 | CESION PARA PARQUES (17%) 7.531,06 0,75 2,43%
7.2.2.| CESION PARA EQUIPAMIENTOS (8%) 3.544,03 0,35 1,15%
8 | CESION MALLA VIAL INTERMEDIA Y LOCAL 21.421,28 2,14 6,92%
11.1 | Via Local 1 (perfil 24 m) 7.711,76 0,77 2,49%
11.2 | Via Local 2 (V-6) 7.722,19 0,77 2,50%
11.3 | Via Local 3 (V-5) 5.987,33 0,60 1,94%
9 | TOTAL CESIONES PUBLICAS 43.234,32 4,32 13,97%
10 | AREA UTIL TOTAL 135.290,52 13,43 43,40%
B 10.1 | AREA UTIL COLEGIO 92.731,01 9,27 29,97%
g 10.2 /-:\REA L:JTIL UNIVERSIDAD 15.000,00 1,50 4,85%
< 13.3 | AREA UTIL COMERCIAL, DE SERVICIOS Y NO VIS 16.000,00 1,60 5,17%
E 10.4 A:REA l;lTIL VIS 5.779,75 0,58 1,87%
10.5 | AREA UTIL VIP 5.779,75 0,58 1,87%

Fuente: Elaboracidn propia

La malla vial local propuesta tiene un area de 2,14 hectareas, conformando una supermanzana,

con usos dotacionales educativos de escala zonal que permanecen (Corporaciéon Colegio Los

Nogales y Colegio La Ensefianza), y sus correspondientes areas de cesidn publica para parques y

Pagina 103



PLAN PARCIAL N2 8 - LAGOS DE TORCA

BOGOTA D.C. SANTAMARIA

i URBANISMO
DOCUMENTO TECNICO DE SOPORTE - DTS

controles ambientales. Otra manzana incluye el 4rea dotacional que se conserva del Colegio
Gimnasio del Norte y que se destinard a uso dotacional de escala metropolitana, y la ultima
manzana ubicada frente a la interseccion de las Avenidas Boyacd y El Polo, en donde se ubica en la
vivienda de interés social y prioritario y los usos multiples propuestos, junto con un parque lineal
gue divide estds dos areas utiles.

Los sentidos de las vias de la malla vial local del Plan Parcial Colegios se encuentran definidos en el
correspondiente plano de sefalizacién del Plan Parcial que hace parte integral del presente
documento.

Atendiendo lo sefialado en el Decreto 088 de 2017 y sus correspondientes modificaciones se
deberan atender las medidas de mitigacion de impactos que generen los usos propuestos al
interior de plan parcial. La ejecucion de estas medidas dentro del drea de reserva vial de malla vial
arterial sera responsabilidad del Fideicomiso Lagos de Torca, como entidad responsable de Ia
coordinacion de los disefios y ejecucidn de las obras de carga general.

En tal sentido, es dicha entidad en coordinacién con las entidades del Distrito, la responsable de
generar los disefios conceptuales y de detalle que permitan definir las condiciones de disefio para
las conexiones viales de la malla vial local con las vias de la carga general. Para ello, debera existir
una coordinacidn entre las Etapas de Desarrollo del Plan Parcial El Bosque con el disefio
conceptual y de detalle, asi como en la ejecucidn de las obras de las Avenidas Boyacd y El Polo, que
permita armonizar el disefio de los cruces viales, con el fin de garantizar una adecuada
accesibilidad y la provision de servicios publicos domiciliarios al proyecto.

Las obras de mitigacidén requeridas para el correcto funcionamiento de los usos al interior de las
areas utiles y en la malla vial local, serdn aquellas que se definan en conjunto con las Secretarias
de Planeacion y Movilidad, las cuales seran obligacidn del gestor, desarrollador y/o propietario del
plan parcial.
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5.2. DETERMINANTES AMBIENTALES PARA EL PLAN PARCIAL

5.2.1. Determinantes relacionadas con elementos que por sus valores naturales,
ambientales y paisajisticos deben ser conservados y las medidas especificas de
proteccion para evitar su alteracion o destruccion con la ejecucion de la actuacion u
operacion urbana

a. Relaciéon con Reserva Forestal Regional Productora del Norte de Bogota D.C. “Thomas Van del
Hammen”.

Es importante anotar que los predios del Plan Parcial N2 8 no limitan con la Zona de Reserva
Forestal Regional Productora del Norte de Bogotd D.C. “Thomas Van der Hammen”, toda vez que
en el limite oriental de esta reserva estd previsto el trazado de la futura Avenida Boyaca, la cual es
una via de doce (12) carriles. Segun esto, los predios que hacen parte del plan parcial no estan
obligados a cumplir con lo establecido en el Articulo 23 del Acuerdo 021 de 2014 de la Corporacién
Autonoma Regional de Cundinamarca — CAR.

b. Cobertura vegetal

Para establecer la cobertura vegetal de los predios del Plan Parcial N2 8, se realizé un inventario
forestal el cual fue elaborado por la firma FIRETOP INGENIERIA S.A.S., y se presenta en el Anexo
No. 1 del Estudio Ambiental.

c. Conectividad

El Plan Parcial N2 8 contribuye al mantenimiento y fortalecimiento de la conectividad ecoldgica, la
cual se plantea por los controles ambientales de las avenidas Las Villas, El Polo y La Boyaca. Es
importante anotar que al interior de los predios del Plan Parcial N2 8, esta conexién se produce a
través de los parques que se localizan en forma adyacente a los controles ambientales; estos
parques serdn objeto de manejos forestales y paisajisticos buscando el mejoramiento de esta
conexién ecoldgica.

Los parques seran objeto de un manejo paisajistico favorable, en el cual se utilizaran individuos
forestales pertenecientes a especies nativas y reforzando la conectividad ecoldgica oriente —
occidente.

5.2.2. Determinantes relacionadas con las caracteristicas geoldgicas, geotécnicas, topograficas y
ambientales del area objeto del Plan Parcial

a. Fallas geoldgicas, remocidn en masa y procesos erosivos
Fallas geoldgicas

De acuerdo con el documento “Documento Técnico de Soporte, tomado de UT Corredor Ecoldgico
Humedales de Torca y Guaymaral”, en el drea del POZ Norte se observan las fallas de Cota — La
Calera, Casablanca, El Boquerdn, Cabalgamiento — Bogotd, Chia y Usaquén, como se presentan a
continuacion:
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Tabla 22. Fallas del Area de estudio

FALLAS LOCALIZACION DENTRO DEL AREA
Cota — La Calera Se presenta con desplazamiento de oriente a occidente cruzando la parte sur del area
Casablanca Se ubica en el costado suroccidental del drea de estudio y se intercepta con la falla Cota — La
Calera
El Boquerdn Se encuentra en el costado suroccidental del drea y se presenta de manera paralela a la Falla

de Casablanca

Cabalgamiento Bogota | Atraviesa la totalidad del drea de estudio en el costado oriental, el borde de los Cerros y
cercano al Anticlinal de Torca

Chia La cual se presenta al norte del area de influencia

Usaquén Se encuentra dentro del drea bordeando los Cerros Orientales

Fuente: Documento Técnico de Soporte, tomado de UT Corredor Ecolégico de Torca y Guaymaral

En el POZ Norte, al norte de la falla de Usaquén se encuentra el borde montafioso representado
por el flanco occidental del sinclinal de Bogota y por el flanco idem de una pequeia estructura
anticlinal desarrollada hacia la parte septentrional de la quebrada La Floresta. Las dos estructuras
estdn en posicion normal y en consecuencia las rocas competentes del Grupo Guadalupe se
inclinan hacia el oeste dando principalmente superficies estructurales, (zonas de pendiente
uniforme que se inclinan en el sentido de buzamiento). Esta geoforma es tipica en las cuencas de
las quebradas Torca y Novita, es menos clara en la cuenca de la quebrada La Floresta en donde
una pequefia falla transversal introduce algunas modificaciones al relieve. La accién antrdpica
(explotacién de canteras) ha introducido severos cambios en la morfologia de varios sectores de
las cuencas de las quebradas la Patifio, San Juan y Torca, también la diseccion del sector
montanoso, hecha por las quebradas mencionadas y otras en este sector norte, ha permitido Ia
formaciéon de cuencas que han labrado pequefios cafiones en donde el corte de las rocas deja
claras geoformas de escarpes en los cuales se observan las rocas con su inclinacién original pero
mostrando en la pared del escarpe la secuencia estratigrafica en inclinaciones en contra de la
pendiente.

En el blogue al norte de la falla de Usaquén, el anticlinal es una estructura normal de suaves
inclinaciones, con flanco oriental roto por una falla y el occidental, con algunas ondulaciones
hundiéndose por debajo de los sedimentos cuaternarios de la formacidon Sabana. La estructura
esta dibujada en superficie por las areniscas de la formacion labor y tierra, y en la zona de Torca y
La Floresta; se presentan dos estructuras menores (sinclinal y anticlinal) al occidente del eje del
anticlinal y sobre los flancos de ellas, la erosién permite observar afloramientos de la formacién
Planers que la infrayace a la formacidn Labor y Tierra.

Especificamente en la cuenca de las quebradas Torca, Novita, La Floresta y Pilas, aparece la
formacion Plaeners formando el ndcleo de la pequeiia estructura anticlinal, inversiones muy claras
en los afloramientos de las formaciones Plaeners arenisca dura que forman ahora las estribaciones
orientales de los cerros. También se observa parte del anticlinal en las cuencas de las quebradas
San Juan, Patifio y Pilas.

Corresponde a una montafia alargada en direccién S-N, las capas de la Formacion Guaduas tiene

una orientacién N60°-75°E, buzando al SE, con una inclinacion menor a 30°, dando origen a una
estructura Homoclinal.
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Remocion en masa

De acuerdo con el Plano N2 8 del Decreto Distrital No. 088 de 2017, una pequefia porcidn del drea
de los predios del Plan Parcial N2 8 se encuentra en las zonas catalogadas como de amenaza media
por remocidén en masa.

Procesos erosivos
Al interior del predio del Plan Parcial N2 8 no se observa la presencia de proceso erosivo alguno.
b. Riesgo de inundacién

Con el objeto de dar respuesta a la determinante relacionada con el analisis de amenaza por
inundacion, los promotores del Plan Parcial N2 8 contrataron un estudio denominado “ESTUDIOS
HIDROLOGICOS E HIDRAULICOS Y DE AMENAZA Y RIESGO HIDROLOGICO PARA LA FORMULACION
Y ADOPCION DEL PLAN PARCIAL N2 8 DENTRO DE PLAN DE ORDENAMIENTO ZONAL LAGOS DE
TORCA, BOGOTA D.C.”, el cual fue elaborado por el Ing. German Monsalve Saenz, y que se incluye
en el Anexo No. 5 del Estudio Ambiental.

El mencionado estudio, identifica que la zona del proyecto presenta una amenaza baja, debida al
encharcamiento producido por la lluvia acumulada que cae directamente sobre sobre el terreno.

En la situacidon actual de la zona de proyecto se observan edificaciones aisladas y multiples
espacios recreativos, por lo cual se trabajé con la condicidon de vulnerabilidad media para los
analisis de riesgo.

Al realizar el anadlisis de riesgo y tomando en cuenta las condiciones actuales del terreno en el que
se encuentra el proyecto, se observa que en algunos sectores se presenta riesgo bajo o nulo de
inundacién, debido mas que todo a las areas de encharcamiento previamente mencionadas en el
informe.

Adicionalmente, se cuenta con el Oficio 219EE4910 del 15 de abril de 2019, con el que el Instituto
Distrital de Gestion de Riesgos y Cambio Climatico — IDIGER certifica que en materia de amenaza
y/o riesgo NO hay restricciones para la ocupacién del suelo o desarrollo urbano de los predios.
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Imagen 72. Mapa de Amenaza Plan Parcial N2 8
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Fuente: Estudios Hidroldgicos e Hidraulicos y de Amenaza y Riesgo Hidrolégico para la formulacion y adopcion del
Plan Parcial N2 8 dentro de Plan de Ordenamiento Zonal Lagos de Torca, Bogota D.C.

c. Recarga de acuiferos

En el DTS del POZ Norte “Ciudad Lagos de Torca”, el Distrito ya estudio las zonas de infiltracion y
recarga de acuiferos e incluyd las conclusiones soportadas en el Estudio denominado Consorcio
Borde Norte Bogotd - EAAB. 2011 Factibilidad Técnica, Ambiental, Econdmica y Financiera para el
Desarrollo de la Infraestructura de Acueducto y Alcantarillado Sanitario y Sistema de drenaje
pluvial del Borde Norte de la Ciudad de Bogotd; Manejo Ambiental de los humedales de Torca y
Guaymaral, Universidad Nacional de Colombia sede Bogota Instituto de Estudios Ambientales —
IDEA, en lo que tiene que ver con la hidrogeologia; infiltracidn y recarga; suelos. Asi mismo incluyé
lo definido en la consultoria 755 de 2005 de la CAR.

5.2.2. Determinantes relacionadas con las dreas de conservacion y proteccion ambiental
incluidas y las condiciones especiales para su manejo

a. Manejo de cobertura vegetal existente

Se propone la conservacion de la mayor cantidad de individuos forestales, actualmente existentes
en los predios del Plan Parcial N2 8, y que fueron objeto del inventario forestal correspondiente
gue se presenta en el Anexo No. 1 del Estudio Ambiental.
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Sin embargo, no se descarta la necesidad de realizar el aprovechamiento de algunos individuos
forestales de los actualmente existentes, para lo cual se solicitaran los permisos correspondientes
a la autoridad ambiental competente, para este caso la Corporacién Auténoma Regional de
Cundinamarca CAR o la Secretaria Distrital de Ambiente. Los aprovechamientos forestales,
anteriormente referidos, tendrdan como medida compensatoria la plantacién de diez (10)
individuos forestales por cada individuo forestal aprovechado.

b. Aplicacion de la Resolucion 0549 de 2015 del Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio

Para dar cumplimiento a la Resolucion 0549 de 2015, “Por la Cual se reglamenta el Capitulo 1 del
Titulo 7 de la parte 2, del Libro 2 del Decreto 1077 de 2015, en cuanto a los parametros y
lineamientos de construccidn sostenible y se adopta la Guia para el ahorro de agua y energia en
edificaciones”, se propone:

Uso eficiente del agua

Teniendo en cuenta que las nuevas edificaciones a ser desarrolladas dentro del Plan Parcial se
constituirdn en consumidores importantes de agua, se plantea la necesidad de contar con un plan
para el uso eficiente del agua. Los objetivos de este Plan son:

e Controlar la calidad de las aguas residuales a ser entregadas al sistema de alcantarillado
sanitario operado por la Empresa de Acueducto de Bogota E.S.P.

e Disminuir los caudales de aguas residuales a ser a ser entregadas al sistema de
alcantarillado sanitario operado por la Empresa de Acueducto de Bogota E.S.P.

e Disminuir los caudales de aguas lluvias a ser entregados al sistema de manejo de aguas
lluvias.

e Disminuir la presién sobre la infraestructura de acueducto y alcantarillado sanitario de la
Empresa de Acueducto de Bogotd E.S.P.

e Optimizar los consumos de agua potable en usos distintos a los de consumo humano e
implementar tecnologias para el uso eficiente del agua potable.

Captacién, almacenamiento y uso de las aguas lluvias: Estas aguas corresponden a las que se
puedan captar en las cubiertas de las nuevas edificaciones a desarrollarse dentro del Plan Parcial;

su transporte horizontal mediante el empleo de canales, su posterior transporte vertical mediante
el uso de bajantes, su almacenamiento en tanques al interior de cada una de las manzanas del
proyecto, para su posterior uso en el riego de zonas verdes al interior de estas manzanas.

El uso de las aguas lluvias permite disminuir la presion sobre el agua potable, toda vez que lo que
se pretende es utilizar esta agua en uso que no requieren de niveles de potabilizacién para su uso,
tales como: Riego de zonas verdes, lavado de pisos exteriores, etc.

Utilizacién de griferias y sanitarios de bajo consumo: El objetivo de esta estrategia radica en la
busqueda de la disminucién de los consumos de agua al interior de las nuevas edificaciones a
desarrollarse dentro del Plan Parcial. Para el efecto dentro de las mismas se utilizaran griferias y
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sanitarios de bajo consumo, con el objeto de incentivar en los futuros propietarios y usuarios el
uso eficiente del agua.

Uso eficiente de la energia

Mediante esta linea de accion se buscard establecer acciones tendientes a la minimizacidn de los
consumos de energia eléctrica, el uso de energias alternativas, uso eficiente de la luz natural y
apoyo con sistemas de control electrdnico.

El objetivo buscado sera el de garantizar el uso eficiente de la energia mediante la aplicacion de
estrategias bioclimaticas; asi como prevenir, mitigar, controlar y compensar el efecto del
aprisonamiento de la energia solar sobre los cuerpos negros (alta capacidad de absorcién y de
emision de infrarojo); y optimizar el consumo de la energia durante el ciclo de vida de las
construcciones con miras a hacer sostenible el uso de los recursos naturales y reducir la huella de
carbono.

Para cumplir con lo anterior se requiere de la realizacién de estudio detallado de las condiciones
climaticas del lugar (Asoleacidn, vientos dominantes, temperaturas, humedad relativa, calidad del
aire, precipitacion, etc.), asi como el disefio eficiente de los sistemas de control electrénico
(Automatizacién/Domadtica).

e Disefios bioclimaticos: Disefio de elementos bajo los conceptos de Diseiio Solar Pasivo

(Disefos bioclimaticos). Una vez estudiado en detalle las condiciones climaticas del lugar,
se deberd establecer la localizacion mas adecuada de las diferentes edificaciones y demas
construcciones, y se procederd a la utilizacién de sistemas de proteccién y captacién
solares, asi como el uso adecuado de la inercia y conductividad térmica de los materiales.

e Confort térmico: La orientacion de las nuevas edificaciones del proyecto debe ser tal que
propenda por el confort térmico al interior de las mismas. Adicionalmente a la orientacion
de las edificaciones, es de vital importancia la seleccién de los materiales de las fachadas.
Es importante anotar que el uso de equipos mecanicos implica altos consumos de energia
eléctrica, aumentando los niveles de gastos de las edificaciones.

e Ventilacion natural: En la medida de lo posible, y de acuerdo con la direccién
predominante de los vientos en la zona, se deberd orientar las nuevas edificaciones con el
objeto de propender por los procesos de ventilacion natural. Para este efecto, las
edificaciones deberan estar dotadas de elementos de fachada e interiores que permitan la
circulacidn del aire en el interior de las edificaciones.

e lluminacién natural: Teniendo en cuenta que los consumos de energia eléctrica son
bastante importantes, desde el punto de vista econémico, se recomendara que dentro del
disefio de la implantacidon y en el de la arquitectura de las nuevas edificaciones, se
propenda por la maximizacién de la utilizacidon de la luz natural, y por ende minimizar los
consumos de energia eléctrica por los requerimientos de iluminacién de los distintos
espacios.
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o Utilizacién de elementos de bajo consumo de energia eléctrica: Implementacion de
dispositivos de ahorro y uso eficiente de energia eléctrica. Este lineamiento tendra
aplicacién no solo en el interior de las nuevas edificaciones que se implanten dentro del
Plan Parcial N2 8, sino en los espacios publicos abiertos, especificamente en lo relacionado
con el alumbrado publico, en el cual se debera plantear dispositivos de eficiencia luminica.

e Uso de materiales de bajo impacto energético: Con el objeto de minimizar el impacto
energético generado por los materiales emplear en la construccion de las nuevas

edificaciones y demds construcciones a desarrollarse dentro del Plan Parcial N2 8, se
debera evaluar los gastos energéticos de estos materiales a lo largo de su ciclo de vida.
Dentro de esta evaluacidn se debera prestar especial atencidn a la energia requerida para
la obtencién de los insumos con que son fabricados estos materiales, la empleada en su
proceso de fabricacidn, la requerida para su transporte hasta el sitio de las edificaciones
del Plan Parcial y la que se necesita para la instalaciéon dentro de estas edificaciones o
construcciones.

Por otro lado, en la siguiente tabla que se presentan los porcentajes de ahorro de energia y agua
gue establece la resolucion 549 de 2015 para los usos previstos en el Plan Parcial N2 8, asi como
los valores de linea base correspondientes.

Tabla 23. Valores de linea base y % de ahorro de energia y agua de la Resoluciéon No. 549 de 2015 del Ministerio de
Vivienda, Ciudad y Territorio para los usos previstos en el Plan Parcial N° 8

Energia Agua
% de % de

Uso Valor de linea ahorro con Valor de linea ahorro con

base relacion a base relacion a

linea base linea base
Educativos 40.0 kwh/ m? afio 45 50 It/persona dia 45
Centro Comercial | 403.8 kWh/ m?afio 25 6 It/ m? 25
Oficinas 81.2 kWh/ m? afio 30 45 It/persona dia 30
Vivienda VIS 44.6 kWh/ m? afio 20 105.7 It/persona dia 10
Vivienda VIP 48.1 kwh/ m? afio 15 78.1 It/persona dia 10

Fuente: Estudio Ambiental

c. Construccion sostenible

Los lineamientos de urbanismo, arquitectura y construccion sostenibles se presentan agrupados
por lineas de accién, cada una de las cuales contard con estrategias, que corresponderdn a
acciones concretas a emprender con el objeto de prevenir, controlar, mitigar o compensar los
impactos ambientales que las edificaciones y demas construcciones, generan sobre los diferentes
componentes ambientales a lo largo de su ciclo de vida.

e Uso eficiente del agua

e Uso eficiente de energia

e Calidad Ambiental interior

e Manejo adecuado de residuos sélidos

e Control de fuentes de contaminacién atmosférica
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e Materiales y técnicas constructivas sostenibles

d. Cambio climatico

Como medidas previstas para la mitigacion del cambio climatico, se incluyen elementos de
sostenibilidad a ser incluidos en el disefio detallado de las edificaciones del proyecto, asi como se
menciond en los numerales anteriores, en torno al uso eficiente del agua y energia y de los
lineamientos a cumplir relacionados con la construccion sostenible.

5.2.3. Determinantes relacionadas con la factibilidad, cantidad y calidad del recurso
hidrico y las condiciones para el manejo integral de vertimientos liquidos y de
residuos solidos

a. Plan de Manejo Ambiental

La organizacion de las diferentes acciones de manejo ambiental se hace a través de la elaboracién
de un PLAN DE MANEJO AMBIENTAL -PMA-, el cual se presenta en el Capitulo 6 del Estudio
Ambiental. El PMA fue elabora para cada una de las etapas técnicas del Plan Parcial (Construccién
y operacién), ya que en cada una de ellas se presentan impactos especificos. Por lo tanto, el PMA
contempla programas y proyectos para cada una de estas etapas.

b. Manejo integral de vertimientos liquidos

En el marco de la concertacion ambiental entre el Distrito Capital y la Corporacion Auténoma
Regional de Cundinamarca — CAR del POZ Norte Ciudad Lagos de Torca se incluyeron las
certificaciones de capacidad de suministro y tratamiento de agua las cuales quedaron registradas
en el Documento Técnico de Soporte.

Para el caso del Plan Parcial N2 8 se obtuvo la correspondiente factibilidad de acueducto y
alcantarillado expedida por la Empresa de Acueducto de Bogota EAB E.S.P.

En el Anexo No. 2 del Estudio Ambiental se presentan los calculos de los caudales de aguas
residuales que se produciran en el drea del Plan Parcial N2 8.

En la actualidad se encuentran en operacion sistemas de tratamiento de aguas residuales en los
predios del Colegio La Ensefianza, la Corporacidn Colegio Los Nogales y el Gimnasio del Norte, los
cuales conforman el Plan Parcial N2 8. Es importante anotar que el manejo y control de estas
plantas de tratamiento de agua residual PTARS ha sido y continuara siendo de operacion exclusiva
de cada una de las entidades educativas.

Cuando se desarrollen las obras de carga general, por parte del Fideicomiso “Lagos de Torca” se
efectuara la conexién del sistema interno de aguas residuales de los dotacionales educativos que
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permaneceran (Colegio La Ensefianza y Corporacién Colegio Los Nogales) al sistema matriz de la
Ciudad.

c. Residuos sélidos

Dentro del Plan de Manejo Ambiental, se incluye:
e Componente A: Plan de Gestién Ambiental, a aplicar en el proceso de actividades previas y
construccion del proyecto. Se incluyen los siguientes programas:
o A-1Manejoy disposicién de Residuos Sélidos.
o A-2 Manejo y disposicion de escombros.
e Componente G: Actividades de Operacién. Durante la operacién del Plan Parcial se contara
con el siguiente programa:
o G-1 Manejo y disposicion de Residuos Solidos.

El manejo de los residuos sélidos se enmarca en el Plan de Gestidn Integral de Residuos Sélidos —
PGIRS del Distrito Capital.

5.2.4. Otras determinantes relacionadas con el Sistema de Espacio Publico

Espacio publico

Es importante anotar que, de acuerdo con el Acta de Concertaciéon Ambiental con la CAR,
Resolucién No. 2513 del 5 de diciembre de 2016 “Por medio de la cual se declaran concertados los
asuntos ambientales del proyecto del Plan de Ordenamiento Zonal del Norte, POZ Norte- Ciudad
Lagos de Torca de Bogotd D.C.” y en el Articulo 89 del Decreto Distrital No. 088 de 2017, los
indicadores de espacio publico por habitante y el espacio publico efectivo son de 14 m? y 7 m?
respectivamente.

Lo anterior implica que los indicadores de espacio publico y de espacio publico efectivo deben

considerarse para toda la operacidn urbanistica denominada Ciudad Lagos de Torca como un todo
y no en forma independiente para cada uno de los planes parciales.
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5.3. ESTRUCTURA FUNCIONAL Y DE SERVICIOS

5.3.1. MALLA VIAL

Imagen 73. Sistema Vial

MALLA VIAL ARTERIAL AREA UTIL

VIA LOCAL AMD
— LINDERO PLAN PARCIAL

CONTROL AMBIENTAL

Fuente: Elaboracidn propia

MALLA VIAL ARTERIAL PRINCIPALY COMPLEMENTARIA

Imagen 74. Malla Vial arterial

MALLA VIAL ARTERIAL

Fuente: Elaboracion propia

WTERSKCEION A EL PR
KAV RS VRS

AREX 4 361 2

INTERSECCION A ELPOX
XAULAS ULAS

A 34 2
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Como suelo de carga general, el Plan Parcial cuenta con 51.522,11 m? de malla vial arterial, la cual
incluye la Interseccién de la Avenida El Polo y la Avenida Las Villas, la Avenida el Polo y la
Interseccién de la Avenida El Polo y la Avenida Boyaca, con las siguientes areas:

Tabla 24. Cuadro de dreas malla vial arterial principal y complementaria

CUADRO DE AREAS SISTEMA VIAL PLAN PARCIAL AREA M2 HAS %
AREA BRUTA 309.407,18 30,9 100,00%
SUELO CARGAS GENERALES 51.522,11 5,15 16,65%
MALLA VIAL ARTERIAL 51.522,11 5,15 16,65%
Interseccion Av. El Polo x Av. Las Villas 4.341,06 0,43 6,21%
Avenida El Polo 10.351,95 1,04 3,35%
Interseccién Av. El Polo x Av. Boyaca 27.830,01 2,78 8,99%

Fuente: Elaboracidn propia

A continuacién, se presentan los perfiles previstos en el Decreto 088 de 2017, paras las vias
arteriales:

Imagen 75. Perfil Avenida El Polo

Av. El Polo Occidental (sin estacidn Transmilenio)-58m (POZ)

Avenida el Polo

C.Ambiental_ ER | FC. | |em_ca|ca | cT | LAT. ler|[calcalem | | Fc | ER c AMBIENTAL
10.00 ‘S%R 400 FAm 350 325 325F$35I) 12.00 35I]F75325 325 350 FAm 400 CRYSD 10.00
150 200 050 0.50 2.00 1.50

5800
1:300

Fuente: Decreto 088 de 2017

Imagen 76. Perfil Avenida Boyaca

Av. Boyaca-69m (POZ)

=

H 4 | 1 1 1
Avenida Boyaca w . . .
| 1 1 1
| C.AMBIENTAL | CR FC. FAmcCM |CA || CA |ca |[cT [CT | ET. lcT lcT ||cAa [CA || CA | CM FAn FC CR C. AMBIENTAL |
10.00 c Rl.SQ 400 200 350 3 EDF 5 as0 :I.SOF s 350 350 T7.00 a5 3 EDF 5 3.50 J.50F 5 350 350 200 4.00 c RLEG 10.00

750 050 050 050 0’50 1.50
- 69.00 !

1:300

Fuente: Decreto 088 de 2017
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Imagen 77. Perfil Avenida Las Villas
V3-30m (POZ)

Avenida Las Villas L ) =
I N i
1 N 1
| !
C. AMBIENTAL | Fc. |Famcr|| em | ca | | ca | cm |[crRFam| FcC. . AMBIENTAL
10.00 350 200 150 | 350 350 350 350 | 150 200 350 10.00

3 Sep. FS.
0.50 1.00 050

Fuente: Decreto 088 de 2017

MALLA VIAL LOCAL
Imagen 78. Malla Vial Local

MALLA VIAL LOCAL N\

Fuente: Elaboracién propia

El Plan Parcial, al interior propone infraestructura vial local con el fin de generar condiciones
Optimas de accesibilidad a los usos propuestos, cumpliendo con las secciones transversales
definidas en el decreto 088 de 2017.

Tabla 25. Cuadro de dreas malla vial local

CUADRO DE AREAS SISTEMA VIAL PLAN PARCIAL AREA M2 HAS %
AREA BRUTA 309.407,18 30,9 | 100,00%
AREA NETA URBANIZABLE (ANU) 187.926,15 18,79 60,74%
CESION MALLA VIAL INTERMEDIA Y LOCAL 21.421,28 2,14 6,92%
Via Local 1 (perfil 24 m) 7.711,76 0,77 2,49%
Via Local 2 (V-6) 7.722,19 0,77 2,50%
Via Local 3 (V-5) 5.987,33 0,60 1,94%

Fuente: Elaboracidn propia
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A continuacion, se presentan los perfiles viales propuestos para las vias locales:

Para la Via Local 1,
ubicada al costado norte
del Plan Parcial entre la
Corporacion Colegio Los
Nogales y el Cementerio,
se propone un perfil de
24 mts, el cual incluye un
andén de 5.2 mts, una
calzada vehicular de 6.6
m, y una alameda de 12
mts que estaria a cargo
del Parque Cementerio
de La Inmaculada y que
incluye una ciclorruta de
3 mts.

La Via Local 2 conecta el
plan parcial de norte a
sur entre la Avenida el
Polo y la via Local 1. Esta
via tiene un perfil
propuesto de 22 mts, con
una calzada de 10.4 mts
con una calzada por
sentido, dos carriles de
ciclorruta de 1.5 mts y
andenes de 2.3 mts.

Imagen 79. Peffil vial, Via Local 1

Il
i
|
i
1l
|
i
i
i
i
i
i
i
i
i
1
i
i
i
i

COLEGIO
LOS NOGALES

CEMENTERIO

{15 22 15 33 33 02§10 3 15 2 15
52m  66m o 12m
ANDEN CALZADA ALAMEDA
24 m
VIA LOCAL 1

Fuente: Elaboracion propia

Imagen 80. Perfil vial, Via Local 2

MANZANA v
USOS MIXTOS '

2 23 151504 33 33 041515 23
1 b

+ +

58m 10,4 m 58m

ANDEN ANDEN

22m

VIA LOCAL 2
V-6

Fuente: Elaboracion propia

COLEGIO
LOS NOGALES
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Imagen 81. Perfil vial, Via Local 3
La via local 3, recorre de 5
occidente a oriente, | 3
conectando la Avenida :
Boyaca con la vial local 2. ? 5 3 s 5 = ’; - j‘é’ s
Se propone para esta via usos mxTos | ‘ f i PARAPAROUE
un ancho total de 29 m,
con dos calzadas de dos | i
_I da u n a 2 24 12 1504 33 L} 14 3 33 0415 31.2 24 2
carriles ca , , + 1
. . gs . 56 17,8 56
ciclorruta unidireccional m th il
de 15 m a ambos e i e
costados y andenes de
24m VIA LOCAL 3
B V-5
Fuente: Elaboracion propia
5.3.1.1. Accesibilidad vehicular
Imagen 82. Accesos vehiculares
\‘ ‘ _«"f
/ o / B s g’g

PUBLICA PARA PARGUE
EA 4583 m2

conTRoL Auenia.
m.d & so0 \
anm ITERSECTION AV, BL POLD
XA LAS LA
ARE 4343 m2

AREA

B EL RavGHD

Fuente: Elaboracion propia

La Avenida Boyac3, la Avenida el Polo y la Avenida Las Villas garantizan una buena accesibilidad al
plan parcial, tanto en sentido norte — sur como oriente — occidente. Adicionalmente, las vias

locales propuestas alimentan dicha conectividad.
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Accesibilidad peatonal

5.3.1.2.
la via local 1.

La accesibilidad peatonal al Plan Parcial estda dada principalmente por
Adicionalmente, paralelo a los controles ambientales se localizan cesiones de parques que aislan la
Avenida el Polo y garantizan la movilidad peatonal. Finalmente, al interior del Plan Parcial se
propone una alameda en medio de las manzanas 3 y 4, la cual se conecta con la cesion publica

para parques de la manzana 2.
5.3.2. SISTEMA DE EQUIPAMIENTOS

Imagen 83. Sistema de equipamientos propuestos

ALAMEDA VIA LOCAL 1

EQUIPAMIENTO PUBLICO
APAUP

CESION PAR PARQUE
CONTROL AMBIENTAL AREA UTIL
— LINDERO PLAN PARCIAL AMD
PARQUE CEMENTERS (A ResuRRt eyt

Wong

A 2

T
2392

Aoy 4

RN
N iy
| | =
N 1) ' (CESION PUBLICA PARA PARGUE
. s
CONTROL AMBENTAL ¥

|

AVENDA £L Pty

Iy

Fuente: Elaboracidn propia
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5.3.2.1. Dotacionales Privados

Imagen 84. Sistema de equipamientos privados

[ EQUIPAMIENTOS PRIVADOS rk

CEMENTERI MRDINES LA INMACUADA

PARGUE CEMENTERID La RESURREC O

i

LG T g ——

MZ-

AREA 80850 mz

PARGUE

comasemn g

AREA 10380 7 ATERSECCION AV, EL POLO.
XAV.LAS ViLAS
AREA 341 m2

Fuente: Elaboracidn propia

Tabla 26. Cuadro de dreas dotacionales privados

CUADRO DE AREAS SISTEMA DE EQUIPAMIENTOS PLAN PARCIAL AREA M2 HAS %
AREA BRUTA 309.407,18 30,9 100,00%
AREA NETA URBANIZABLE (ANU) 187.926,15 18,79 60,74%
AREA UTIL TOTAL 134.290,52 13,43 43,40%
AREA UTIL COLEGIO 92.731,01 9,27 29,97%
AREA UTIL UNIVERSIDAD 15.000,00 1,50 4,85%

Fuente: Elaboracion propia

El Plan Parcial propone usos dotacionales educativos de escala zonal que pertenecen a la
Corporacién Colegio Los Nogales (45.769 m?) y al Colegio La Ensefianza (45.963 m?2), y una
manzana con un area dotacional de escala metropolitana que conserva el Colegio Gimnasio del
Norte (15.000 m?) destinada para una Universidad.

Para efectos de la evaluacidn y mitigacién de impactos del uso dotacional de escala metropolitana,
se tomé como modelo la Universidad de América que actualmente tiene 4.000 estudiantes, un
poco mas del doble de los estimados para el area del Colegio Gimnasio del Norte que permanece
con el uso dotacional. El nimero de estudiantes que estimamos utilizaria estas nuevas
instalaciones es de 1.500 estudiantes, el doble de los que tiene actualmente el Colegio.
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5.3.2.2. Cesion Publica Para Equipamientos

Imagen 85. Sistema de equipamientos — Cesiones Publicas

EQUIPAMIENTO PUBLICO N\

MZ-

| \‘ MZ-3 i ﬂ“ lo

AVENIDA EL poco

Fuente: Elaboracidn propia

Tabla 27. Cuadro de dreas cesion publica para equipamientos

CUADRO DE AREAS SISTEE:;SEN EP%%ISQRIIIENTOS PLAN PARCIAL - AREA M2 HAS %
AREA BRUTA 309.407,18 30,9 100,00%
AREA NETA URBANIZABLE (ANU) 187.926,15 18,79 60,74%
Area Base Calculo de Cesiones (ANU - Control Ambiental) 178.524,84 17,85 57,69%
CESION PARA EQUIPAMIENTOS (8%) 3.544,03 0,35 1,15%

Fuente: Elaboracidn propia

Como cesidn de equipamiento publico se propone un area de 3.544,03 m?, ubicada en la manzana
2, colindando con la Avenida Boyacd y el area dotacional de escala metropolitana del Colegio
Gimnasio del Norte.
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5.3.3. SISTEMA DE ESPACIO PUBLICO

Imagen 86. Sistema de parques

EQUIPAMIENTO PUBLICO ALAMEDA VIA LOCAL 1

CESION PAR PARQUE APAUP
CONTROL AMBIENTAL AREA UTIL
— LINDERO PLAN PARCIAL AMD

Fuente: Elaboracidén propia

Los usos dotaciones deben ceder para espacio publico el 8% de su Area Neta Urbanizable.
Adicionalmente, los usos residenciales y/o comerciales deben ceder el 17% de dicha ANU. En ese

sentido, las cesiones para parques corresponden a 10.737,96 m? (del uso dotacional) y 7.531,06
m? (del uso residencial y/o comercial):

Tabla 28. Cuadro de dreas cesion publica para parques

CUADRO DE AREAS SISTEMA DE PARQUES AREA M2 HAS %
AREA BRUTA 309.407,18 30,9 100,00%
AREA NETA URBANIZABLE (ANU) 187.926,15 18,79 60,74%
Area Base Ciélculo de Cesiones (ANU - Control Ambiental) 178.524,84 17,85 57,69%
CESION USO DOTACIONAL 10.737,96 1,07 3,47%
CESION PARQUES (8%) 10.737,96 1,07 3,47%
CESION USO RESIDENCIAL Y/O COMERCIAL 11.075,08 1,11 3,58%
CESION PARA PARQUES (17%) 7.531,06 0,75 2,43%

Fuente: Elaboracidn propia

De acuerdo con el total de cesiones de espacio publico la relacién de metros cuadrados por
habitante es de 7,46:
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Tabla 29. Indicadores de Espacio Publico

, Cesiones Total Cesiones de espacio .
Numero de . f . - L . Relacién metros
. Cesiones Urbanisticas | Urbanisticas para publico para célculo de
Habitantes 2 ! L cuadrados por
Estimado (und) para Parque (m?) Control relacion de espacio publico habitante (m?)
Ambiental (m?) efectivo
3.710 18.269,02 9.401,31 27.670,33 7,46
Fuente: Elaboracidn propia
5.3.3.1. Parques y alamedas
Imagen 87. Parques
I CESIONES PUBLICAS PARA PARQUES N\

Fuente: Elaboracidn propia

El Plan Parcial propone dos parques en la manzana 1 de 4.223 m?y 4.585 m? y un parque de 6.494
m? ubicado en la manzana 2, al sur del drea destinada para uso dotacional metropolitano y de la
cesién publica para equipamiento.

Tabla 30. Cuadro de dreas parques

CUADRO DE AREAS SISTEMA VIAL PLAN PARCIAL AREA M2 HAS
CESIONES PUBLICAS PARA PARQUES 15.302 1,5302
CESION PUBLICA PARA PARQUES (MANZANA 1) 4.585 0,4585
CESION PUBLICA PARA PARQUES (MANZANA 1) 4.223 0,4223
CESION PUBLICA PARA PARQUES (MANZANA 2) 6.494 0,6494

Fuente: Elaboracidn propia

Asimismo, se tiene prevista una alameda en la manzana 3 en sentido norte- sur de 2.966 mZ2.
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Tabla 31. Cuadro de dreas alamedas

CUADRO DE AREAS PARQUE Y ALAMEDA AREA M2 HAS
Alameda 2.966,00 0,30
Fuente: Elaboracién propia
Imagen 88. Alamedas
ALAMEDAS N\

Fuente: Elaboracion propia

5.3.3.2. Controles Ambientales

El Plan Parcial prevé controles ambientales de 10 metros en las manzanas ubicadas sobre la
Avenida Boyacd y sobre la Avenida el Polo.

Tabla 32. Cuadro de Areas Controles Ambientales

CUADRO DE AREAS CONTROLES AMBIENTALES AREA M? HAS %
AREA CONTROL AMBIENTAL - C.A. 9.401,31 0,94 3,04%
CONTROL AMBIENTAL COLEGIO 5.304,46 0,53 1,58%
CONTROL AMBIENTAL EDUCACION SUPERIOR 1.433,90 0,14 0,51%
CONTROL AMBIENTAL COMERCIO, SERVICIOS Y VIVIENDA 2.662,95 0,26 0,95%

Fuente: Elaboracidn propia
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Imagen 89. Controles Ambientales
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Fuente: Elaboracion propia

5.3.3.3. Ciclorrutas

Imagen 90. Localizacion de Ciclorrutas
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Fuente: Elaboracidn propia
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Todas las vias que hacen parte del Plan Parcial tanto de la malla vial arterial como de la malla vial
local cuentan con ciclorrutas, asi como se evidencia en los perfiles propuestos (Ver apartado
MALLA VIAL).

Dicha red de ciclorrutas permite garantizar la conectividad en todo el Plan Parcial en sentido norte
—sur y oriente- occidente.

5.3.4. AREAS DE CESION PUBLICA PARA PARQUES Y EQUIPAMIENTOS EN CADA UNIDAD
DE ACTUACION Y/O GESTION

A continuacion, se presentan las areas de cesidn publica para parques y equipamientos por cada
Unidad de Actuacion y/o Gestion, calculadas sobre el drea base para calculo de cesiones publicas
del plan parcial (178.524,84 m?).

Tabla 33. Areas de cesion publica para parques y equipamientos por Unidades de Actuacion y/o Gestion

Unidad de Actuacién No. 1
Calculo Cesiones Publicas obligatorias Area Participacion
AREA BASE PARA CALCULO DE CESIONES PLAN PARCIAL 57.326,81 32,11%
Cesion Parques Publicos Obligatorio (8%) 4.586,14 2,57%
Unidad de Gestién No. 2
Calculo Cesiones Publicas obligatorias Area Participacion
AREA BASE PARA CALCULO DE CESIONES PLAN PARCIAL 52.786,06 29,57%
Cesidén Parques Publicos Obligatorio (8%) 4.222,88 2,37%
Unidad de Gestién No. 3
Calculo Cesiones Publicas obligatorias Area Participacion
AREA BASE PARA CALCULO DE CESIONES PLAN PARCIAL 68.411,97 38,32%
Uso dotacional 24.111,64 13,51%
Cesion Parques Publicos Obligatorio (8%) 1.928,93 1,08%
Uso comercio, servicios y vivienda 44.300,33 24,81%
Cesion Parques Publicos Obligatorio (17%) 7.531,06 4,22%
B T T B T N

Fuente: Elaboracion propia

5.3.5. SISTEMA DE SERVICIOS PUBLICOS

Los parametros bajo los cuales se regulan las redes de servicios publicos de los sistemas de
acueducto, alcantarillado, energia, gas natural y telecomunicaciones se encuentran sujetos a las
disposiciones establecidas en los articulos 217 al 229 del Decreto Distrital 190 de 2004 — POT, los
Planes Maestros de Servicios Publicos, las Normas Técnicas y las factibilidades o disponibilidades
emitidas por parte de las empresas prestadoras de los servicios publicos para la formulacién del
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presente plan parcial y al momento de licenciamiento, bajo lo establecido por el Decreto Nacional
1077 de 2015 o la norma que lo modifique, derogue o sustituya.

5.3.5.1. Factibilidad de Servicios Publicos

Tabla 34. Factibilidad de Servicios Publicos

FACTIBILIDAD DE LOS
SERVICIO EMPRESA NO. CONCEPTO CERVICIOS
AC::EC‘::]C;‘?HQ%? y EAAAB E-2019-053038 S
Energia Enel, CODENSA Caso No. 132616126 Sl
Gas Natural Vanti 10150224-519-2019 I
Aseo AREA LIMPIA No. 766947 I

Fuente: Elaboracidn propia

Anexo al presente documento se encuentran las factibilidades expedidas por la EAAB, Codensa,
Vanti y LIME.

La actualizaciéon de la disponibilidad de servicios se recibio el mismo dia de la presente radicacion,
una vez se reciban las observaciones a los demas asuntos del plan parcial, se hara el ajuste al
numero maximo de viviendas establecido por la Empresa de Acueducto.

5.3.5.2. Sistema de Acueducto y Alcantarillado
La Empresa de Acueducto, Agua y Alcantarillado de Bogotd, mediante respuesta a la radicacion E-

2019-053038 del 23 de julio de 2019 emitid concepto de factibilidad del servicio para usos
educativos con un total de 3.000 personas proyectadas

ACUEDUCTO:
Uso de agua: Para el proyecto el uso del agua es para viviendas (residencial) y comercio.

Dotacién neta: Con el fin de atender la demanda minima requerida de agua para satisfacer las
necesidades basicas de un habitante para el proyecto, se tomo la siguiente dotacidn neta:

Uso residencial: 110 I/hab-dia. Poblacién permanente.

Uso comercio y servicios: 68 |/hab-dia. Poblacidn flotante.

Presiones en la red de distribucién: En la(s) conexiéon (es) con la(s) red(es) existente(s) la presion
gue se garantizara serd la recomendada por la EAAB-ESP, para este caso de 15 mca.

Trazado de las redes matrices y secundarias: Todas las redes a excepcion de los cruces por las vias
existentes y proyectadas se proyectan por andenes y zonas verdes del proyecto urbanistico.

Propuesta de conexidn: Para el correcto funcionamiento hidraulico de las redes de acueducto del
sector donde se desarrollara el Plan Parcial, se consideran las siguientes obras para garantizar la
adecuada conexion del proyecto:
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Construir la extensién de la red de 8” en PVC/PEAD a partir de la interseccidn de la Av. El Polo
con Av. Villas, por el costado norte de la Av. El Polo hasta la Av. Boyaca.

- Construir las redes locales de acueducto sobre las vias y reservas viales proyectadas por el plan
parcial, de esta manera se cubren los frentes del predio.

- Construir las conexiones de acometidas en PVC/PEAD, las cuales se ubicaran por los accesos y
nomenclaturas del plan parcial.

- Se proyectan instalar hidrantes de 6” sobre todas las redes que serdn objeto de extensiodn, tal
como se indica en los planos de formulacién.

- Es necesario con el sistema de regulacion de presion para las redes locales (secundarias) desde
el tramo de la Linea Matriz 16” proyectada desde la AutoNorte con Av. El Polo.

Imagen 91. Redes de Acueducto Propuestas

Fuente: Elaboracidn propia

ALCANTARILLADO PLUVIAL:

Propuesta de conexidn: Para el correcto drenaje de las aguas pluviales que se generardn del Plan
Parcial, se consideran las siguientes obras para garantizar la adecuada conexién del proyecto:

- Construir colectores a partir de las 12” hasta las 48” que se conectaran con el colector
proyectado segun el Contrato de Consultoria N°1-02-15500-0626-2009 sobre la Av. Villas,
previo a los SUDS que se debera implementar al interior de cada edificacion que componen el
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proyecto, esto con el fin de amortiguar y retener los picos maximos de lluvias, para luego
realizar su posterior descarga de forma controlada a los colectores mencionados. Esta
aplicacion de SUDS deberd ser considerada desde la etapa inicial de los disefios internos de
desagiies de las edificaciones para lo cual podran ser empleados para aprovechamiento o
reutilizacion de las aguas. Para esto se hace necesario proyectar, reubicar y renovar
sumideros.

- En los planos de formulacion se indican los tramos proyectados sobre las vias locales que
conforman el plan parcial, asi mismo, se definan las cotas minimas urbanizables teniendo en
cuenta los niveles topograficos del predio y las recomendaciones del Contrato de Consultoria
N°1-02-15500-0626-2009. Es de anotar que estos colectores se deberdn validar con los niveles
finales que se definan para la Av. El Polo y la Av. Villas en la etapa de disefos de detalle del
plan parcial.

- Se proyectan conexiones domiciliarias de 12”, 14” y 18” en PVC/Concreto para los drenajes
pluviales.

- Dado que el plan parcial contempla la proyeccién de vias locales, se proyectan sumideros tipo
“Compuesto en Via” con el fin de garantizar el adecuado drenaje vial.

- Al interior de las unidades de gestidon (UG) o manzanas se deberan proyectar sistemas de
amortiguacion y retencién de aguas lluvias para reducir los picos mdéximos de caudales de
salidas con el objetivo de mitigar el impacto generado por la impermeabilizacion de las areas
del proyecto. Es decir, los disefios se deberan desarrollar bajo el criterio de SUDS al interior del
proyecto. Para este caso se recomiendan tanques de tormenta, cubiertas o techos verdes y
adoquines drenantes.

- Se debera verificar las alternativas necesarias en cuanto al disefio y construccién de las obras

que se requieran para el control de la escorrentia superficial del sector que pueda generar
afectaciones al predio.
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Imagen 92. Redes de Alcantarillado Pluvial Propuestas

Fuente: Elaboracidn propia

ALCANTARILLADO SANITARIO:

Propuesta de conexidn: Para el correcto drenaje sanitario proveniente de las aguas residuales que
se generaran del Plan Parcial, se consideran las siguientes obras para garantizar la adecuada
conexion del proyecto:

- De los calculos hidraulicos obtenidos de la densidad poblacional y los usos del plan parcial, se
proyectan colectores locales a partir de las 8” hasta las 12” (conforme a la norma NS-085) que
se conectaran con los colectores proyectados segun el Contrato de Consultoria N°1-02-15500-
0626-2009 sobre la Av. Villas y la Av. El Polo.

- Enlos planos de formulacién se indican los tramos proyectados sobre las vias locales del plan
parcial. Es de anotar que estos colectores se deberan validar con los niveles finales que se
definan para la Av. El Polo en la etapa de disefios de detalle del plan parcial.

- Se proyectan conexiones domiciliarias de 8” en PVC/Concreto.

- Para el desarrollo de las obras de alcantarillado sanitario de debera dar total cumplimiento a la

normatividad en materia de disefio y construcciéon de la EAAB-ESP, como de las entidades
ambientales competentes (permisos de vertimientos y/u ocupacion de cauces).
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Imagen 93. Redes de Alcantarillado Sanitario Propuestas
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Fuente: Elaboracion propia

5.3.5.3. Energia

La empresa Enel, Codensa, mediante el Certificado de Disponibilidad de Servicios de Energia
Eléctrica Caso No. 132616126 del 26 de noviembre de 2020, informo que la empresa de energia
estd en condicién de suministrar el servicio a los predios objeto de este Plan Parcial, con 9
suministros y uso comercial y residencial.

Dicho certificado, establece que, una vez obtenida la licencia urbanistica correspondiente y el
plano del proyecto aprobado por la autoridad competente, la empresa informara las
especificaciones, procedimientos y datos técnicos requeridos para la elaboracion de los
respectivos proyectos de redes eléctricas y alumbrado publico, que estan consignadas en las
Normas vigentes adoptadas por CODENSA S.A. ESP para tal fin.

5.3.5.4. Gas Natural

Vanti, estableciéd mediante el comunicado 10150224-519-2019 establecié viabilidad de redes para
los predios objeto del Plan Parcial, informando que Gas Natural, S.A ESP., cuenta con una
infraestructura cercana de red construida de 1” y disefiada de 17, 6” y 8” en polietileno.
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5.3.5.5. Aseo

La empresa de AREA LIMPIA D.C. S.A.S E.S.P., certificd el 7 de diciembre de 2020, mediante la
Respuesta Radicado No 766947 del 26 de noviembre de 2020, la factibilidad de prestacion del
servicio publico de aseo para el proyecto Plan Parcial N2 8 ubicado en la AC 201 # 67-12 al interior
del ambito de aplicacién del plan de ordenamiento zonal del norte, de conformidad con lo
dispuesto en el Decreto No 088 de 2017, abonando este a la macro ruta 11 y micro ruta 03 para el
servicio de recoleccion, adicional fue incluido a los demds componentes del servicio publico de
aseo, esto de acuerdo al cronograma establecido y de conformidad al contrato No. 287 de 2018
celebrado entre AREA LIMPIA y la Unidad Administrativa Especial de Servicios Publicos
Domiciliarios — UAESP.

Dicho certificado de factibilidad fue otorgado bajo el supuesto de que el Plan Parcial N2 8 cumplira
con todas y cada una de las condiciones técnicas requeridas para la prestacién del servicio publico
de aseo.

5.4. ESTRUCTURA SOCIOECONOMICA Y ESPACIAL

5.4.1. Condiciones demograficas

El Plan Parcial proyecta la construccion de 1.298 nuevas unidades de vivienda, 302 VIP, 480 VIS y
516 viviendas de estratos 4 y 5, con un total estimado de 3.710 residentes. La Corporacién Colegio
Los Nogales podrd incluir residencias para profesores, asi como el Colegio La Ensefianza
residencias para religiosos.

Asimismo, y teniendo en cuenta la existencia de usos comerciales, oficinas y dotaciones, se espera
una poblacién flotante de 5.788 personas.

Tabla 35. Proyecciones poblacionales

OREDIO Uso DISTRIBUCION AREA I.C. Ne Ne POBLACION
Vivienda Comercio Oficinas Dotacional | VIVIENDAS | RESIDENTES FLOTANTE
VIP 12.702,35 173,39 302 863
. VIS 21.616,33 173,39 480 1.372
Ginf‘r:gf el |_COMERCIO 8.087,00 269
Norte OFICINAS 2.096,65 1.104
NO VIS 36.173,26 516 1.475
DOTACIONAL 52.500,00 - 1.500
Corporacion
Colegio Los | DOTACIONAL 38.803,55 1.228
Nogales
Colegiola | r) cioNAL 38.149,12 1.687
Ensefianza
TOTALES SIN A.M.D. 70.491,95 8.433,79 2.096,65 | 129.452,67 1.298 3.710 5.788

Fuente: Elaboracidon propia
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El nimero de viviendas se precisara una vez se reciba la respuesta a la solicitud de actualizacién de
la Factibilidad de Servicio radicada ante la Empresa de Acueducto y Alcantarillado de Bogota.

NORMA URBANISTICA

ESCALA 204
AREA LT 46 181
{

AREA: 80360 m3

5.5.
5.5.1. Tratamientos urbanisticos
Imagen 94. Tratamientos
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Fuente: Elaboracidn propia

Como se evidencio en el apartado 4.4.2. Tratamientos Urbanisticos del Diagndstico Urbano, segln
lo dispuesto en el Plano No. 11 denominado “Tratamientos Urbanisticos” adoptado por el Decreto

088 de 2017 y sus decretos modificatorios, el Area De Manejo Diferencia se encuentra clasificado
en el tratamiento de Consolidacidn de Sectores Urbanos Especiales, debido a la preexistencia del

colegio. Las demas manzanas se clasifican bajo el tratamiento de Desarrollo.
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5.5.2. Areade Actividad
Imagen 95. Areas de Actividad
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Fuente: Elaboracidn propia

Las manzanas 1y 2 se encuentran clasificadas como areas de Actividad Dotacional al ser Zonas de
Equipamientos Colectivos, y la manzana 3 es un Area Urbana Integral — Zona Mdltiple bajo las
siguientes definiciones de acuerdo con el Decreto 088 de 2017, articulo 93 y 96:

e Actividad Dotacional: Es la que designa un suelo como lugar para la localizacidon de los
servicios necesarios para la vida urbana y para garantizar el recreo y esparcimiento de la
poblacién, independientemente de su cardcter publico o privado.

o Zonas de Equipamientos Colectivos: Zonas para el desarrollo de instalaciones

educativas, culturales, de salud, de bienestar social y de culto.
Area Urbana Integral: Es la que sefiala un determinado suelo urbano y/o de expansién

[ ]
para proyectos urbanisticos que combinen armdnicamente zonas de vivienda, zonas de
comercio y servicios, zonas de industria y zonas dotacionales.
o Zona Muiltiple: Zonas en las que se permiten la combinacion libre de usos de
vivienda, comercio y servicios y dotacionales; en todo caso, se deberd plantear por
lo menos el 15% de su area util en usos diferentes al residencial en primer piso, lo

cual debera quedar especificado en el plan parcial.
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5.5.3. Asignacion especifica de usos

Imagen 96. Usos propuestos
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Fuente: Elaboracidn propia

La asignacion especifica de usos para el Plan Parcial N2 8 esta determinada por las condiciones
dadas por la propuesta planteada y la segregacidon de usos dotacionales de acuerdo con lo

establecido en el Decreto 088 de 2017.
Tabla 36. Asignacion de usos
Usos CUADRO DE AREAS UTILES AREA M2 HAS %
DOTACIONAL
EDUCATIVO ESCALA | AREA UTIL COLEGIO 92.731,01 9,27 29,97%
ZONAL
DOTACIONAL
EDUCATIVO ESCALA | AREA UTIL UNIVERSIDAD 15.000,00 1,50 4,85%
METROPOLITANA
AREA UTIL COMERCIAL, DE o
USO MIXTO SERVICIOS Y NO VIS 16.000,00 1,60 5,17%
USO RESIDENCIAL AREA UTIL VIS 5.779,75 0,58 1,87%
USO RESIDENCIAL AREA UTIL VIP 5.779,75 0,58 1,87%
Fuente: Elaboracion propia
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5.5.4. Usos principales, complementarios, restringidos y prohibidos

Tabla 37. Usos

AREA DE ACTIVIDAD Y uUsos
Z LE
MANZANAS ZONA uso USOS PRINCIPALES COMPLEMENTARIOS
Educativo, Cultural, Vivienda, _Cc_JmerC|o,
. . X Servicios
Dotacional —Zona de Dotacional Salud, Bienestar Empresariales
Manzana 01 Equipamientos Educativo Escala Social, de Culto, .p. !
. . Servicios Urbanos
Colectivos Zonal Deportivos y L. -
. Basicos y Servicios
recreativos
Personales
Vivienda, C i
Educativo, Cultural, |V|ensear,Vic?cr)'r;erC|o,
Dotacional- Zona de Dotacional Salud, Bienestar Empresariales
Manzana 02 Equipamientos Educativo Escala Social, de Culto, .p. ’
. . . Servicios Urbanos
Colectivos Metropolitana Deportivos y

. Basicos y Servicios
recreativos

Personales
Manzana 03 Urbana In’te.gral - Uso Mixto Comercio, Servicios Vivienda No Vis
Zona Multiple
Equipamientos,
Manzana 04 Urbana In,te_gral Uso Residencial Vivienda Comercio y Servicios
Zona Multiple
Personales

Fuente: Elaboracidn propia

5.5.5. Acciones de mitigacion de impactos urbanisticos de los Usos Dotacionales

Se definieron las acciones de mitigacion de impactos urbanisticos negativos que generan los usos
dotacionales previstos, estas acciones de mitigacién estan orientadas a establecer las condiciones
necesarias para evitar alteraciones negativas que se generan en el entorno urbano causadas por la
afluenciay llegada de personas y vehiculos.

En ese sentido, y acorde con el articulo 76 del Decreto 088 de 2017, se planted la generacion de
areas privadas afectas al uso publico, para evitar la aglomeracién de personas en horas pico de
ingreso o salida de usuarios, que actuaran como areas de transicién entre el espacio privado y
publico, y que conformardn espacios destinados al transito y permanencia de peatones, como se
evidencia a continuacién:

Tabla 38. Areas Privadas Afectas al Uso Piiblico - APAUP

APAUP AREA M2 HAS
APAUP Manzana 1 2.298 m? 0,22
APAUP Manzana 1 2.288 m? 0,22
APAUP Manzana 2 750 m? 0,75

Fuente: Elaboracidn propia
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En la manzana 03 (Unidad de Gestion 3) se localizara la exigencia de ubicar el 20% del area util
residencial destinada para vivienda de interés prioritario e interés social.

Tabla 39. Area Util para VIP y VIS

Unidad de Gestion No. 3
Suelo cumplimiento obligacién VIS / VIP Area Participacion
AREA UTIL BASE PARA CALCULO DE VIP Y VIS (No dotacional) 27.559,51 100,00%
Area VIP 5.779,75 20,97%
Area VIS 5.779,75 20,97%

Fuente: Elaboracidn propia
5.5.7. Subdivision como resultado del proceso de urbanizacién

e Manzana 1: Esta manzana se encuentra ubicada sobre la Avenida El Polo y la Avenida Las
Villas. Adicionalmente, al norte colinda con la Vial Local 1 y al occidente con la Via Local 2.

e Manzana 2: Esta manzana colinda al norte con la Via Local 1, al sur con la Via Local 3, al
oriente con la Avenida Boyaca y al occidente con la Via Local 2.

e Manzana 3: Esta Manzana colinda al norte con la Via Local 3, al sur con la Avenida El Polo,
al oriente con la Avenida Boyacd y al occidente con la alameda interna propuesta.

e Manzana 4: Esta manzana colinda al norte con la Via Local 3, al sur con la Avenida El Polo,
al oriente con la alameda interna propuesta y al occidente con la Via Local 2.

5.5.8. Cesiones Publicas Obligatorias

Segun el articulo 111 “Cesiones publicas obligatorias” del Decreto 088 de 2017, modificado por el
articulo 8 del Decreto Distrital 417 de 2019, los usos dotacionales deberdn prever el 8% del drea
neta urbanizable como cesion obligatoria y gratuita para espacio publico, a excepcion de los usos
dotacionales educativos existentes a la fecha de entrada en vigencia el Decreto Distrital 469 de
2003. Es decir, que no es obligatorio la cesidn publica para parques en el Colegio La Ensefianza,
teniendo la oportunidad de utilizar el drea de cesién publica planteada para la mitigacion de
impactos.

5.5.9. Condiciones para las cesiones publicas obligatorias de parques

De acuerdo con el articulo 112 “Condiciones para las cesiones publicas obligatorias de parques”, el
presente plan cumple con los lineamientos exigidos de la siguiente manera:

Tabla 40. Cumplimiento de lineamientos cesiones parques
CONDICIONES PARA LAS CESIONES PUBLICAS OBLIGATORIAS DE PARQUES
Lineamiento Cumplimiento en el Plan Parcial N° 8
Los globos de cesidn publica obligatoria de parques que tengan un
area igual o mayor a una (1) Ha. deberan contar con la aprobacién
del respectivo Plan Director ante la Secretaria Distrital de
Planeacion - SDP y el Instituto Distrital de Recreacion y Deporte

El Plan Parcial no cuenta con parques con areas
mayores a 1 ha. Por lo tanto, no se requiere
formular Planes Directores.

Las areas de cesidn gratuita de Control Ambiental sobre las vias Las areas de controles de ambientales ubicados
de la Malla Vial Arterial Principal y Complementaria no hacen sobre la Avenida Boyaca y la Avenida El Polo
parte de las cesiones publicas obligatorias de parques y no se correspondientes a 9.419,73 m? no hacen parte de

contabilizaran dentro del Area Neta Urbanizable, para efectos del los calculos de cesiones publicas obligatorias de
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calculo del porcentaje de las areas de cesion publica para parques
y equipamientos

parques.

En cesiones publicas de mas de tres mil metros cuadrados (3.000
M?) cada una, que colinden o estén separadas por vias publicas de
las cesiones hasta completar como minimo el 50% de la exigencia.

El 17% de las cesiones para parques corresponde a
7.531,06 m?, por lo que lo que el 50% de la
exigencia es de 3.765,53 m2. Los parques cumples
en tanto sus areas son de 4.585 m?, 4.223 m?y
6.494 m2.

Las alamedas podran hacer parte de las cesiones publicas
obligatorias de parques

Se prevé una alameda de 2.966 m? la cual hace
parte de las cesiones publicas para parques.

Hasta el 25% del area total del parque, se podrd adecuar para
zonas duras, tales como andenes, circulaciones interiores,
canchas deportivas, plazas y plazoletas.

Para la expedicion de la licencia correspondiente
se tendran en cuenta los criterios de disefio
previsto.

Accesibilidad: En todos los casos debe garantizarse el acceso a las

cesiones publicas obligatorias para parques desde una via publica

vehicular que tenga continuidad vial, segun el drea del globo, y en
cumplimiento de los siguientes parametros

Accesibilidad Cesion Publica para parque Manzana
1-4.223 m?: Avenida El Polo y Avenida Las Villas
Accesibilidad Cesion Publica para parque Manzana
1-4.585 m?: Avenida El Polo
Accesibilidad Cesion Publica para parque Manzana
2 —6.494 m?: Via Local 3

Las alamedas deberan iniciar y terminar en vias vehiculares
publica, parques lineales o parques de mas de cinco mil (5.000)
metros cuadrados.

La alameda Propuesta inicia en la Avenida El Polo y
termina en la Via Local 3

Los Parques Lineales deberdn estar delimitados en por lo menos
el 50% de su perimetro por una via vehicular publica

El Plan Parcial no prevé parques lineales.

Parque con un area igual o mayor a 1 Ha: segun Plan Director o
Plan Parcial, en todo caso debe estar delimitado minimo el 60%
de su perimetro por una via vehicular publica.

Los parques propuestos se encuentran delimitados
minimos con el 60% de su perimetro por la
Avenida El Polo y la Via Local 3.

Parque con un drea igual o mayor a cinco mil (5.000) m? hasta
nueve mil novecientos noventa y nueve (9.999) m?: debe estar
delimitado minimo el 50% de su perimetro por una via vehicular
publica.

No se tienen previstos parques con areas iguales o
mayores a 5.00 m?.

Parque con un drea menor a cinco mil (5.000) m? o que colinden
con suelos de la Estructura Ecoldgica principal o con suelos con
amenaza alta por inundacion no mitigable (que no se edifiquen)
debe estar delimitado minimo el 25% de su perimetro por una via
vehicular publica.

Los parques propuestos no colindan con suelos de
la Estructura Ecologia Principal ni con suelos con
amenaza alta por inundacion no mitigable.

Localizacion: No se permite la localizacidn de las cesiones publicas
para parques y equipamientos en predios con amenaza por
inundacion, zonas de alto riesgo no mitigable, o predios con

pendientes superiores al veinticinco por ciento 25%. Los criterios

de localizacidn son los siguientes:

Las cesiones publicas para parques y
equipamientos no se localizan en predios con
amenaza por inundacién, zonas de alto riesgo no
mitigable o predios con pendientes de 25%.

Fuente: Elaboracidn propia con base en Dec

reto 088 de 2017 —articulo 122

Los globos de cesién publica para parques cumplen con las siguientes condiciones de

configuracién geométrica:

Tabla 41. Cumplimiento de lineamientos configuracion geométrica parques

CONFIGURACION GEOMETRICA

Condiciones Cumplimiento Plan Parcial N° 8
Todos los puntos del perimetro de los globos de cesién deben Los puntos del perimetro de los globos de cesién
proyectarse en forma continua hacia el espacio publico, sin se proyectaron de forma continua hacia el espacio
interrupcion por areas privadas. publica sin interrupcion por areas privadas.
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Las cesiones con frentes superiores a 100 metros se regulan
por las condiciones que establezca el Plan Parcial, en todo
caso no podran tener una profundidad menor a 25 metros.

Las dimensiones de los parques propuestos Son:
Cesion Publica para parque Manzana 1 - 4.223

m2
Frente: 204,48 m / Fondo: 29,54 m
Cesion Publica para parque Manzana 1 - 4.585
m?2:
Frente: 124,18 m / Fondo: 26,19
Accesibilidad Cesion Publica para parque
Manzana 2 — 6.494 m2:
Frente: 29,53 m / Fondo: 155,57 m

Fuente: Elaboracidon propia con base en Decreto 088 de 2017 — articulo 122

Imagen 99. Configuracion Geométrica de parques
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Imagen 100. Configuracion Geométrica de parques
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Fuente: Elaboracion propia

Imagen 101. Configuracion Geométrica de parques
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Fuente: Elaboracion propia

5.5.10. Condiciones para las cesiones publicas de equipamientos

De acuerdo con el articulo 115 “Condiciones para las cesiones publicas obligatorias para
equipamientos publicos”, el presente plan cumple con los lineamientos exigidos de la siguiente
manera:
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Tabla 42. Cumplimiento de Condiciones para las cesiones publicas obligatorias para equipamientos publicos

CONDICIONES PARA LAS CESIONES PUBLICAS OBLIGATORIAS PARA EQUIPAMIENTOS PUBLICOS

Lineamiento

Cumplimiento Plan Parcial N° 8

Cuando la exigencia del plan parcial sea igual o mayor a 1,3 Ha.
debe distribuirse en globos de minimo 1,3 Hectéreas. Cuando se
genere un remanente menor a 5.000 m?, este deberd hacer parte
de los globos de 1,3 Ha; cuando se genere un remanente igual o
mayor a 5.000 m? hasta de 1,3 Ha. este podra localizarse en un
solo globo

La exigencia del Plan Parcial es menor a 1,3
hectareas.

Cuando la exigencia total sea menor a 1,3 Ha. se debera distribuir
en un solo globo de terreno

Como la exigencia es menor a 1,3 h se distribuye
en un solo globo de terreno con un area total
3.544 m2.

Los globos deben estar delimitados minimo el 50% de su
perimetro por una via vehicular publica para garantizar el acceso
a las cesiones publicas para equipamientos publicos

La cesion publica de equipamientos se encuentra
rodeada al norte por la Vial Local 1 y al occidente
por la Avenida Boyaca.

Todos los puntos del perimetro de los globos de cesidon deben
proyectarse en forma continua hacia el espacio publico, sin
interrupcion por areas privadas.

Los puntos del perimetro del globo de cesion se
proyectan de forma continua hacia el espacio
publico sin interrupcion de areas privadas.

Las cesiones con frente mayor de 50 metros y menores a 100
metros deberan tener una profundidad maxima de cuatro (4)
veces el frente y minima de la mitad del frente.

Cesion publica para equipamientos
Area total: 3.544 m?
Frente: 82,74 m
Fondo: 49,23 m

Fuente: Elaboracion propia con base en Decreto 088 de 2017 — articulo 115
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5.5.11. Normas volumétricas
El presente Plan Parcial propone los siguientes indices de construccion y ocupacién:

Tabla 43. Cuadro con indices de construccion y ocupacion, segun normatividad propuesta

Producto L Area Neta | indices de Construccién Area Construida
UG. e . Area Util .
M2Z Inmobiliario (M) 1.0 | Urbanizable | |.c. 1.C. 1.C. B4si Adicional Total
) Tipo (m?) Basico | Adicional | Total asica ictona ota

UG/ Dotacional
UA1l educativo 46.768,22 | 0,33 | 59.317,40 0,20 0,63 0,83 | 9.353,64 | 29.463,98 38.817,62
Mz zonal

UG 2 Dotacional

MZ educativo 45.962,80 | 0,33 | 56.099,93 0,20 0,63 0,83 | 9.192,56 | 28.956,56 38.149,12
zonal

UG 3 Dotacional

Mz educativo 15.000,00 (0,60 | 25.281,71 0,18 3,32 3,50 | 2.700,00 | 49.800,00 52.500,00

metropolitano

UG3 | Comercioy | ¢ 10500 |0,80| 1097587 | 020 | 255 | 2,75 | 219517 | 27.988,47 | 30.183,65

Mz Servicios

U“(;: Vi"ie\’/’ga No | 959500 |060| 16442,39 | 020 | 2,00 |2,20 | 3.288.48 | 32.884,78 | 36.173,26

uGs | ___

vz | ViviendaVis | 577975 |0,80| 990442 | 020 | 2,00 |220 | 1.980,88 | 19.808,84 | 21.789,72

Ul\‘:: Vivienda VIP | 5.779,75 |0,80| 9.904,42 | 020 | 1,10 | 1,30 | 1.980,88 | 10.894,86 | 12.875,75
TOTALES 135.290,52 187.926,15 30.691,61 | 199.797,51 | 230.489,12

Fuente: Elaboracion propia

5.5.11.1. Manejo de alturas

De acuerdo con el Articulo 122 “Normas Volumétricas” del Decreto 088 de 2017, Numeral 1
“Reglas para el manejo de alturas” para Planes Parciales de Ciudad Lagos de Torca se propone el
siguiente manejo de alturas:

¢ Vivienda de Interés Prioritario (VIP): Para la Vivienda de Interés Prioritario se determiné 6
torres con una altura de 6 pisos, con comercio en primer piso.

e Vivienda de Interés Social (VIS): Para la Vivienda de Interés Social se determiné 4,5 torres
de 12 pisos, con comercio en primer piso.

e Comercio y Oficinas: Para estos usos se propuso una plataforma de 3 pisos para comercio
y edificios de 15 pisos sobre la plataforma para oficinas.

e Vivienda No Vis: Para las viviendas de estratos 4 y 5 se determiné 3 edificios con alturas
de 18 pisos.

e Dotacional — Universidad: Para la Universidad se proponen 3 blogues de 10 pisos cada
uno.
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e Dotacional — Corporaciéon Colegio Los Nogales: Para el uso dotacional de la Corporacién
Colegio Los Nogales se prevé una altura maxima de 4 pisos.

e Dotacional — Colegio La Ensefianza: Para el uso dotacional del Colegio La Ensefianza se
propone una altura méaxima de 4 pisos.

Tabla 44. Alturas

PREDIO uso ALTURA (pisos)

VIP 6
VIS 12

. . COMERCIO Plataforma 3 pisos
Colegio Gimnasio del Norte OFICINAS 18
VIVIENDA (Estrato 4-5) 18
UNIVERSIDAD 10
Corporacion Colegio Los Nogales COLEGIO 4
Colegio La Ensefianza COLEGIO 4

Fuente: Elaboracidn propia

5.5.11.2. Tipologia edificatoria y de aislamientos

De acuerdo con el Articulo 122 “Normas Volumétricas” del Decreto 088 de 2017, Numeral 2
“Tipologia Edificatoria” para Planes Parciales de Ciudad Lagos de Torca, las construcciones podran
desarrollarse mediante tipologias aisladas o continuas. Para el caso de este Plan Parcial se prevé la
tipologia aislada, de acuerdo con la siguiente tabla:

Tabla 45. Aislamientos

AISLAMIENTOS MiNIMOS
NUMERO DE PISOS ENTRE EDIFICACIONES EN EL CONTRA PREDIOS VECINOS
MISMO PREDIO (En metros) (En metros)
Edificacionesde 1a 3 5.00 3.00
Edificaciones de 4y 5 7.00 4.00
Edificaciones de 6y 7 9.00 5.00
Edificaciones de 8 o
més 1/2 de la altura total 1/3 de la altura total

Fuente: Decreto 088 de 2017 - articulo 122, modificado por el Decreto 049 de 2018 — articulo 12

Adicionalmente, no se exigen antejardines segun el Articulo 122, numeral 2,2, literal D del Decreto
088 de 2017.

5.5.11.3. Manejo de voladizos
De acuerdo con el Articulo 122 “Normas Volumétricas” del Decreto 088 de 2017, Numeral 3
“Manejo de Voladizos” para Planes Parciales de Ciudad Lagos de Torca, se permiten voladizos a

partir del tercer piso cuando éstos se proyecten sobre espacios publicos y/o areas de control
ambiental; dicha proyeccidn tendra las siguientes dimensiones maximas:
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Tabla 46. Manejo de Voladizos

Dimension del frente contra espacio publico de la % de area de fachada con voladizo
edificacion 40% 60% 100%
Sobre espacios publicos menores a 22 metros 0.8 mt 0.8 mt 0.6 mt
Sobre espacios publlcc;szlgu:]lectvrr:sayores a 22 y menores 1.50 mt 12 mt 0.80 mt
Sobre espacios publicos mayores o iguales a 28 metros 2.2 mt 1.6 mt 1.0 mt

Fuente: Decreto 088 de 2017 - articulo 122

La aplicacidon de voladizos para el Plan Parcial N° 8 serd determinado en las correspondientes
licencias de construccién, donde las edificaciones se cefiirdan a las condiciones establecidas
anteriormente.

5.5.11.4. Sétanosy semisdtanos

De acuerdo con el Articulo 123 “Sétanos y Semisdtanos” del Decreto 088 de 2017, se permiten los
sotanos y semisdtanos cumpliendo las siguientes condiciones:

1. El sétano puede sobresalir 25 centimetros como maximo sobre el nivel del terreno, y el
semisotano 1,50 metros como maximo entre el nivel del terreno y el nivel superior de la placa.
Cuando esta dimension supere 1.50 metros, se considerard como piso completo. No se permiten
semisétanos en dareas de actividad de comercio y servicios y en las zonas delimitadas de comercio
y servicios de las zonas residenciales.

2. El sétano se permite desde el lindero del predio o predios y el semisdtano a partir de una
distancia de 6 metros contados a partir del lindero del predio o predios hacia el interior.

3. En el primer sétano y en el semisétano se permite la localizacién de hasta un 30% del area
propuesta de servicios comunales en areas cubiertas del equipamiento comunal privado, siempre
gue se garantice la iluminacién y ventilacién natural de todos los espacios por medio de patios
continuos desde el nivel del terreno, cuyo lado menor debe ser igual o mayor a 1/2 de la altura
total contada desde el nivel del terreno hasta el nivel del sétano o semisétano en el cual se
proponga el area de equipamiento comunal, nunca menor a 3 metros. En este caso, el drea de
equipamiento comunal no se contabiliza dentro del indice de construccién.

4. Las edificaciones que planteen usos diferentes al residencial, podran plantear usos comerciales
y de servicios, siempre que estos se encuentren permitidos, en un drea no mayor al 30% del area
del sétano, siempre que se garantice la iluminacién y ventilacién natural de todos los espacios por
medio de patios continuos desde el nivel del terreno, cuyo lado menor debe ser igual o mayor a
1/2 de la altura total contada desde el nivel del terreno hasta el nivel del semisdtano o sétano en
el cual se proponga el drea comercial y/o de servicios, nunca menor a 3 metros. En este caso, el
area de uso comercial y/o de servicios no se contabiliza dentro del indice de construccidn, ni el
sotano contabiliza dentro de los pisos permitidos.
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5.5.11.5. Cerramientos

De acuerdo con el Articulo 124 “Cerramientos” del Decreto 088 de 2017, los cerramientos en el
Plan Parcial se manejaran bajo las siguientes reglas:

e No se permite el cerramiento contra espacios publicos en proyectos que propongan usos
comerciales y de servicios en el primer piso o nivel de acceso peatonal.

e No se permite el cerramiento de los lotes producto del proceso de subdivisiéon de
Manzanas y Supermanzanas.

e Se permite el cerramiento contra espacios publicos en proyectos que propongan uso
residencial o dotacional en el primer piso o nivel de acceso, el cual se hard con las
siguientes especificaciones:

o En las manzanas que no surtan un proceso de subdivisién en lotes, se permite un
cerramiento de hasta 1.20 metros de altura en materiales con el 90% de
transparencia visual sobre un zdcalo de hasta 0.60 metros en un maximo del 25%
del perimetro de la manzana que colinde con espacio publico. El cerramiento
debera contar con un retroceso de 5 metros desde el lindero contra el espacio
publico. No se permite el cerramiento en las Supermanzanas que no surtan un
proceso de subdivision.

e Cuando se propongan cerramientos entre predios privados, podran utilizarse materiales
solidos, muros que cumplan con las normas de sismorresistencia y no deberan sobrepasar
la altura maxima permitida de 2,50 metros desde el nivel del terreno o 4,00 metros desde
la placa superior del semisdtano.

e Los cerramientos de caracter temporal se haran por el lindero del inmueble, respetando el
espacio publico perimetral, seran en materiales livianos no definitivos, tendran una altura
maxima de 2,50 metros y se permiten en los siguientes casos:

o Para cerrar predios sin urbanizar.

o Paracerrar areas de reserva y/o afectacion vial.

5.5.11.6. Conformacion del equipamiento comunal privado

De acuerdo con el Articulo 125 “Conformacién del equipamiento comunal privado” del Decreto
088 de 2017, el equipamiento comunal privado esta conformado por areas de propiedad privada
al servicio de los usuarios o copropietarios.

Todo proyecto, sometido o no a propiedad horizontal, en los usos de vivienda de cinco (5) o mas
unidades, comercio, servicios, o dotacional con mas de 800 m?, que comparta areas comunes,
debera prever las siguientes areas con destino a equipamiento comunal privado:
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1. Para proyectos de vivienda VIS y VIP:
1.1. Seis (6) m? por cada unidad de vivienda, aplicable a las primeras 150 viviendas por
hectdrea de drea neta urbanizable.
1.2 Ocho con cincuenta (8,50) m? por cada unidad de vivienda por encima de 150
viviendas por hectdrea de area neta urbanizable.
2. Para proyectos no VIS ni VIP: quince (15) m? por cada 80 m? de construccion del uso.
3. Para proyectos con usos diferentes a vivienda: diez (10) m? por cada ciento veinte (120) m?
de construccion en el uso.
4. En los proyectos con uso dotacional educativo no se requiere equipamiento comunal
privado.

En todos los casos anteriores, del total de equipamiento comunal privado resultante, debera
destinarse el 40% a zonas verdes recreativas libres naturales o artificiales en primer piso, terrazas
en cubiertas y/o en cubiertas de plataformas construidas y el 15 % para servicios comunales
cubiertos.

5.5.11.7. Estacionamientos

Para el Plan Parcial se propone un total de 1.659 estacionamientos privados y 1.360
estacionamientos para visitantes distribuidos de la siguiente manera:

Tabla 47. Estacionamientos

ESTACIONAMIENTOS
PREDIO uso
PRIVADOS VISITANTES

ViP 50 25

VIS 80 37

L . COMERCIO 40 323

Colegio Gimnasio del Norte OFICINAS 276 220

VIVIENDA

Estrato 4-5 >16 103

UNIVERSIDAD 437 437

Corporacion Colegio Los Nogales * * COLEGIO 117 129

Colegio La Ensefianza * COLEGIO 143 86
TOTALES SIN A.M.D. 1.659 1.360

Fuente: Elaboracidn propia
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5.6. SEGREGACION SUELO UNIDAD DE GESTION 3 — COLEGIO GIMNASIO DEL NORTE

Imagen 102. Localizacion del drea objeto de segregacion — Predio Colegio Gimnasio del Norte

1 Plan Parcial e
Lote a ser objeto de segregacion S

Fuente: Elaboracion propia

Como se evidencia a lo largo del planteamiento propuesto para el Plan Parcial, adicional al uso
dotacional educativo, se proponen usos de vivienda, servicios personales y empresariales y
comercio de escala metropolitana. Este ultimo uso se incluyé dentro del Plan Parcial dado que la
Avenida del Polo entre la Avenida Alberto Lleras Camargo y la ALO se encuentra dentro del listado
de tramos de ejes viales del Cuadro Anexo No. 3 del Decreto 190 de 2004, en los que se permite la
localizacién de comercio metropolitano.

Teniendo en cuenta la importante proporcién de drea afectada por la interseccién de estas dos
avenidas en los predios del Colegio Gimnasio del Norte, se decidid aprovechar de manera
estratégica esta esquina suroccidental del plan parcial para implantar alli los usos de comercio y
servicios.

El area util destinada a estos usos multiples es de 2,76 hectareas y gracias a la segregacion de esta
zona para usos diferentes al dotacional, se generan mayores zonas verdes destinadas a parques y
a equipamientos publicos, en los que se podran ubicar instalaciones de servicio para la comunidad
en general y, particularmente, para los residentes de las agrupaciones destinadas a Vivienda de
Interés Social y Prioritario.
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Imagen 103. Esquema segregacion lotes Colegio Gimnasio del Norte- Unidad de Gestion 3
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Fuente: Elaboracidn propia
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Esta segregacidn se plantea en el marco del articulo 83 del Decreto 88 de 2017, segun el cual
“Cuando los usos dotacionales se localicen dentro del dmbito de plan parcial, es este ultimo

instrumento el que establece las condiciones de segregacion y podrdn contemplar la relocalizacion

del uso dotacional dentro del plan parcial”.

Con esta mezcla de usos y actividades se busca que dentro del Plan Parcial sea posible habitar,
trabajar, aprovisionarse, cuidarse, aprender y descansar, para que asi sus habitantes realicen la

menor cantidad de desplazamientos posibles y el Plan Parcial “Colegios” se consolide como una
pieza autosuficiente que mejore la calidad de vida del sector.

Dado lo anterior, el correspondiente Plan de Regularizacién y Manejo requerido para el proceso de
segregacion de la Unidad de Gestién No. 3, queda subsumido dentro de este mismo Plan Parcial.
En todo caso, dado que aun no se conoce la Universidad o Entidad que desarrollara el predio en el
gue permanece una proporcién del suelo con uso dotacional educativo. Se ha definido esta area
de tal forma que cumpliendo los estandares de Plan Maestro de Equipamientos Educativos, sea

posible alojar en esta area, el mismo nimero de estudiantes que actualmente se encuentran
matriculados en el Colegio Gimnasio del Norte.

Para efectos de determinar el drea que se conserva con el uso dotacional se aplicaron los
estandares por numero de alumnos del Decreto 052 de 2019, por medio del cual se modifica el
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Plan Maestro de Equipamientos Educativos. Seglun este decreto, para un colegio de 624 alumnos
por jornada, con una construccién de un piso, se requiere un area entre 3.553m? y 7.093 mZ. En
este caso, previendo el desarrollo de un dotacional educativo de escala metropolitana se conservo
un &rea de 15.000 m? que es mas del doble requerida para el mismo uso con el mismo nimero de

alumnos y la tercera parte del drea util final de esta Unidad de Gestién.

Imagen 104. Propuesta segregacion lotes Colegio Gimnasio del Norte- Unidad de Gestién 3
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Fuente: Elaboracidn propia
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Tabla 48. Cuadro de Areas segregacién Uso Dotacional

CUADRO DE AREAS SEGREGACION USO DOTACIONAL [ U.G.3
GIMNASIO

N iTem DEL NORTE

AREA M2
g E 1|AREA BRUTA 108.793,72
E‘ E 2|SUELO BRUTO OBJETO DE REPARTO 108.793,72
3|SUELO CARGAS GENERALES 36.284,90
3.1|MALLA VIAL ARTERIAL 36.284,90
3.1.3|Awenida Boyaca 8.999,09|
2 3.1.4|Interseccién Av. El Polo x Av. Boyaca 27.285,81
< 4|AREA NETA URBANIZABLE (ANU) 72.508,82
4.2|AREA NETA URBANIZABLE LOTE DOTACIONAL 25.555,57
4.3|AREA NETA URBANIZABLE AREA SEGREGADA 46.953,24
5|AREA CONTROL AMBIENTAL - C.A. 4.096,85
5.2|CONTROL AMBIENTAL LOTE DOTACIONAL 1.433,90
5.3|CONTROL AMBIENTAL AREA SEGREGADA 2.662,95
6|Area Base Calculo de Cesiones (ANU - Control Ambiental) 68.411,97
6.2|LOTE DOTACIONAL 24.111,64
6.5|AREA SEGREGADA 44.300,33
7|CESION PUBLICA PARA PARQUES Y EQUIPAMIENTOS 13.004,01
g 7.1|CESION USO DOTACIONAL (8%) 1.928,93
a 711 CESI?N F"ARQUES (8%) 1.928,93
2 7.2|CESION AREA SEGREGADA 11.075,08
» 7.2.1|CESION PARA PARQUES (17%) 7.531,06
% 7.2.1.1|Parque 564,61
» | 7.2.1.2|Alameda 2.966,45
8 7.2.2.|CESION PARA EQUIPAMIENTOS (8%) 3.544,03
7.2.2.1|Equipamiento Publico 3.544,03
8|CESION MALLA VIAL INTERMEDIA Y LOCAL 12.848,45
8.1|Via Local 1 (perfil 24 m) 3.102,01
8.2|Via Local 2 (V-6) 3.759,11
8.3|Via Local 3 (V-5) 5.987,33
9|TOTAL CESIONES PUBLICAS 25.852,46
10|AREA UTIL TOTAL 42.559,51
10.1|AREA UTIL DOTACIONAL 15.000,00
= 10.1.2|Educativo de Escala Metropolitana 15.000,00
5 10.2|AREA UTIL SEGREGADA 27.559,50
é 10.2.1|Uso mdltiple (comercio,senvicios y vivienda no VIS) 16.000,00
4 10.3.1|Vivienda VIS 5.779,75
10.4.1|Vivienda VIP 5.779,75

Fuente: Elaboracién propia

Se prevé un area de 750 m? para la mitigacidn de impactos, correspondientes a la transicidn entre
las edificaciones y el espacio publico.

Previo a la obtencién de la Licencia de Construccion para el uso dotacional y el comercio de escala
metropolitana serd necesario obtener aprobacién de un Plan de Implantacién, para el cuales se
tendrd como base, los estudios técnicos adelantados en el presente Plan Parcial.

6. PROPUESTA DE REPARTO DE CARGAS Y BENEFICIOS

Suelo y predios del Plan Parcial

Retomando lo presentado al inicio del documento en la Tabla siguiente se relacionan de nuevo los
predios que conforman el drea bruta del Plan Parcial (drea catastral). Incluye el suelo no objeto de
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reparto, el suelo de carga general canjeable o no por Unidades Representativas de Aportes - URA 'y
el drea neta urbanizable del plan parcial.

Tabla 49. Predios Plan Parcial

AREA NO OBJETO Predio | CHIP Folio Area

DE REPARTO Los Nogales AREA DE MANEJO DIFERENCIADO 69.958,92
1 Predio 08 Los Nogales AAAO0190WYXR | 50N 20428673 19.639,81

2 Predio 63 Los Nogales AAAO141CRXS | 50N 20094503 | 12.900,08

3 Predio 64 Los Nogales AAAO0141CRYN 50N 20094504 26.772,78

4 Predio 33 Los Nogales AAAO167YZCN | 50N 20382364 4.880,04

5 Predio 65 Los Nogales AAA0141CPYN 50N 675624 1.398,47
TOTAL 65.591,18

1 | Predio 66 Felipe Correales | AAA0141CPZE | 50N 675626 1.457,00
TOTAL 1.457,00

1 | Predio 1 | | 63.606,36
TOTAL 63.606,36

1 Predio 67 54.165,34
Predio 68 54.628,38
TOTAL 108.793,72
TOTAL 309.407,18

Fuente: Elaboracidn propia

6.1. UNIDADES DE ACTUACION Y/O GESTION

Dadas las caracteristicas, en términos de titularidad y preexistencias, propias del Plan Parcial, las
Unidades de Gestion han sido determinadas de conformidad con la estructura predial y de
propiedad del suelo. De esta manera, los predios de la Corporacién Colegio Los Nogales y el lote
de la Familia Correales, conforman la Unidad de Actuacién 1y el Area de Manejo Diferenciado; el
predio del colegio La Ensefianza conforma la Unidad de Gestion 2; y los predios del Colegio
Gimnasio del Norte, la Unidad de Gestion 3.

Los propietarios del area del plan parcial han acordado los términos de gestién y desarrollo que a
continuacién se describen. En principio, se utilizaran recursos propios y, en caso de ser pertinente,
se autorizara el asocio de terceros promotores, quienes podrdn realizar aportes en suelo y obras
para el desarrollo de las cargas locales; realizar el aporte voluntario de los suelos y/o recursos
necesarios para obtener URAS, de conformidad con lo dispuesto en el Decreto 088 de 2017 y
posteriores decretos complementarios. Siempre con el objetivo de desarrollar este Plan Parcial de
conformidad con lo previsto en la propuesta urbanistica y norma urbana.

El Area de Manejo Diferenciado estd definida por aquellos predios que han sido objeto de un

proceso urbanistico via la obtencién de sus licencias de urbanismo, cumplimiento de las
obligaciones urbanisticas y construccién de los aprovechamientos previstos. Proceso que se
constata en la Resolucién de Urbanismo N° 484 de 1.989, de la cual hace parte el Plano
Urbanistico No S.412/4-00.
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Para los efectos del reparto de cargas, se tuvo en cuenta que de acuerdo con las escrituras que
constatan la existencia de los predios publicos que conformaban las obligaciones de entrega de
suelo de la Resolucidn de Urbanismo mencionada, la totalidad del area sefialada en el Plan
Urbanistico se excluye del reparto de cargas y beneficios del Plan Parcial, definiendo esta porcién
de suelo como un Area de Manejo Diferenciado, AMD, de conformidad con lo dispuesto en el

Numeral 1.1, articulo 75 del Decreto 088 de 2.017.

Por tanto, esta AMD no realizara aportes en cargas locales para la conformacién del plan parcial y
sus beneficios se circunscriben a los ya obtenidos como consecuencia de la norma establecida en

la Resolucién de Urbanismo enunciadas.
Imagen 105. Unidades de Actuacion y/o Gestion

UNIDAD DE ACTUACION 1
UNIDAD DE GESTION 2
UNIDAD DE GESTION 3
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Fuente: Elaboracidn propia

6.1.1. APROVECHAMIENTOS PROPUESTOS
A continuacion, se enuncian los productos inmobiliarios de cada Unidad de Actuacidn y/o Gestion,

en principio, asociados a la actividad de cada uno de sus propietarios, salvo la Unidad de Gestidn
3, U.G. 3, que, aunque conserva parcialmente el uso educativo, destina parte del suelo para usos
mixtos (comercio, servicios y vivienda), y la vivienda de interés social y prioritario que es de

caracter obligatorio en Ciudad Lagos de Torca.
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Tabla 50. Unidades de Actuacién y/o Gestién - Usos
UNIDAD DE ACTUACION Y/O GESTION | MANZANA O SUPER MANZANA

Manzana 1

UA1 Educacion

Escala Zonal

Manzana 1

uUGg2 Educacién

Escala Zonal

Manzana 2

Educacion Superior

Escala Metropolitana

Manzana 3 Lote usos Mixtos
Vivienda No VIS

Comercio escala Metropolitana

uGg3 — -
Servicios escala Metropolitana

Manzana 4 Lote VIS y VIP
Vivienda VIS

Comercio vecinal

Vivienda VIP

Comercio vecinal

Fuente: Elaboracidn propia

6.1.1.1. UNIDAD DE ACTUACION N° 1

Como se ha mencionado en el transcurso de este documento, la Unidad de Actuacién 1 — U.A. 1,
conservara su vocacion de plantel educativo, por lo que su uso sera dotacional educativo de escala
zonal que, de conformidad con el Decreto 088 de 2017 y las Areas de Actividad y Zonas del Suelo
Urbano y de Expansidn, se clasifica como Area de actividad dotacional - Zona de equipamientos
colectivos.

De conformidad con el Articulo 79 del Decreto 088/17, el indice de construccidon para un uso
dotacional educativo corresponde a 0,83 veces el drea util y las caracteristicas de las edificaciones
que alli se desarrollen, se estima sean las enunciadas en la Tabla que a continuacidn se ilustra:

Tabla 51. indice de construccion — UA 1

UA1 Cantidad
Area til en la SM-1 (sin A.M.D.) 46.751 M2
Pisos 3-6
Area para cémputo del indice 46.751 M?
indice de construccién 0,83

Fuente: Elaboracién propia
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6.1.1.2. UNIDAD DE GESTION N° 2

Al igual que la UG 1, la Unidad de Gestién 2 — U.G. 2, conserva su vocacion de plantel educativo,
con un uso dotacional educativo de escala zonal que, en los términos del Decreto 088/17, Areas de
Actividad y Zonas del Suelo Urbano y de Expansién, se clasifica como Area de actividad dotacional,
Zona de equipamientos colectivos.

Igual que en la Unidad de Gestion 1, de conformidad con el Articulo 79 del Decreto 088/17, el
indice de construccidn para un uso dotacional educativo corresponde a 0,83 veces el area util y las
caracteristicas de las edificaciones que alli se desarrollen, se estima sean las enunciadas en la
Tabla que a continuacion se ilustra:

Tabla 52. indice de construccion — UG 2

uGg2 Cantidad
Area de Super Manzanas 45.963 M?
Pisos 3-6
Area para cémputo del indice 45.963 M?
indice de construccién 0,83

Fuente: Elaboracién propia

6.1.1.3. UNIDAD DE GESTION N° 3 — USO DOTACIONAL

En manzana 2 ubicada en la Unidad de Gestién 3, UG 3, de conformidad con las consideraciones
del numeral 1, del Articulo 97 del Decreto 088/17, Areas de Actividad Dotacional, Zona de
Equipamientos Colectivos, se ha definido un uso de educacidn superior de escala metropolitana.
Asi mismo, para la manzana 3 de esta Unidad se han definido los usos de servicios empresariales,
comercio y vivienda.

Para el uso dotacional de educacién superior de escala metropolitana se define un indice de 3,5
veces el area util, de conformidad con el articulo 79 del mencionado Decreto. La Tabla siguiente
ilustra las caracteristicas generales que se estiman para el aprovechamiento propuesto.

Tabla 53. indice de construccién — UG 3

UG 3 - Lote dotacional Cantidad
Area Gtil — Manzana 2 15.000 M?
Pisos 8-10
Area para computo del indice 15.000 M?

indice de construccién 3,50

Fuente: Elaboracidn propia
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6.1.1.4. UNIDAD DE GESTION N° 3 — COMERCIO Y SERVICIOS

Por tener algo mas de 6.000 m? de area de ventas, el comercio propuesto en la mafiana de uso
mixto corresponde a la escala metropolitana, asi que de conformidad con el “Listado de tramos de
ejes viales para la localizacién de comercio metropolitano”, Cuadro Anexo N° 3 del Decreto 190 de
2004, este uso se localiza en la esquina de la interseccion de la Avenida El Polo con la Avenida
Boyacd. Los usos de servicios empresariales y personales, que corresponden a los clasificados en
las escalas zonal y urbana y la vivienda no VIS, estaran reglados por lo previsto en el Decreto
088/17 y demas decretos complementarios de Ciudad Lagos de Torca.

Tabla 54. indice de construccién — UG 3

UGg3 Cantidad

Area Gtil - Manzana 3 16.000 M?
Pisos (plataforma y torre) 3-17

Area para cémputo del indice 16.000 M?
indice max. de construccién 2,75

Fuente: Elaboracién propia
Comercio y Servicios:

Se ha planteado que el uso de comercio y servicios ocupe un 40% del drea util destinada al uso
mixto y se desarrolle en una sola edificacién, hasta alcanzar un indice de 2,75 veces el Area Neta
Urbanizable asignada a esta Manzana y a esta fraccién puntualmente.

Con lo anterior, se alcanzaria un drea de 22.097 metros cuadrados vendibles en servicios y de
8.087 metros cuadrados vendibles en uso comercial. De acuerdo con registros de ventas en zona
cercana, los valores de venta pueden estar alrededor de 7,6 millones por metro cuadrado y 7,49
millones por metro cuadrado para servicios y comercio, respectivamente.

Tabla 55. Aprovechamientos Econémicos Mz.3 — U.G.3

SERVICIOS
USOS MIXTOS UG 3 COMERCIO PRIVADOS VIVIENDA TOTAL
Area parcial de la Stper Manzana 6.442,35 M? 9.557,65 M? 16.000,00 M?
Area de unidad inmobiliaria NA 70,00
Precio M? 7.490,00 $ / M? 7.600,00 $ / M2 5.450,00 S / M2
Pisos 3,00 14,00 17,00
Area vendible 8.087,00 M? 22.096,65 M? 35.823,49 M? 66.007,14 M?
Viviendas aproximadas 511 511
indice de construccién 2,75 2,75 2,75
Fuente: Elaboracidn propia
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6.1.1.5. UNIDAD DE GESTION N° 3 - VIVIENDA

Para efectos del desarrollo del ejercicio de reparto de cargas y beneficios, la vivienda se ha
clasificado en vivienda subsidiable (VIS y VIP) y vivienda no subsidiable (Lote de usos mixtos)

Vivienda subsidiable

La vivienda con un precio de venta de hasta 150 salarios minimos legales mensuales vigentes,
smlmv, para vivienda tipo VIS; y de 90 smml para vivienda de interés prioritario, VIP.

Se estima que estas edificaciones de VIP y VIS se desarrollen en estructura industrializada, con
altura de 6 y 12 pisos respectivamente, con parqueos en superficie y plataforma, a efectos de
alcanzar los rangos de edificabilidad sefialados en el Decreto 088/17 y las exigencias de parqueo
establecidas en la normatividad vigente.

La vivienda de interés prioritario - VIP, se desarrollaria con areas de 42 metros cuadrados, de
acuerdo con las condiciones de habitabilidad establecidas en el articulo 121 del Decreto 088/17.

Tabla 56. indice de Construccion UG 3

UG 3-VISyVIP Cantidad
Area Util - Manzana 4 11.560 M2
Pisos 12-6

Area para cémputo del indice 11.560 M2

indice. de construccién 2,20y 1,30
Fuente: Elaboracidn propia

De la misma manera, para el comercio vecinal, que acompafia estas viviendas, se estima un
desarrollo en primer piso, de conformidad con las consideraciones previstas en el Decreto 088/17,
en predio independiente, y cumpliendo lo previsto en el articulo 14, literal C del Decreto 417 de
2.019.

Tabla 57. Aprovechamientos econémicos Mz. 4 U.G.3

Manzana 4 -Lote A VIS | Manzana 4 Lote B VIP

VISYVIP UG3 VIS vIP
Area de la Manzana M? 5.779,75 5.779,75
Area de la unidad inmobiliaria M? 45,00 42,00
Precio de la vivienda 2.926,01$ / M? 1.881,01$/ Mm?
Precio del comercio local 3.804,00$ / M2 2.445,00$ / M?

Pisos 12 6

Viviendas aproximadas 451 293
indice de construccién 2,20 1,30
Area Total construida 20.309,41 12.321,04
Unidades de vivienda 451 293
Viviendas por piso en entero 37,00 48,00

Fuente: Elaboracién propia
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Vivienda no subsidiada

A efectos de establecer un andlisis ajustado a las posibilidades del mercado actual en la zona de
influencia cercana al Plan Parcial, se tomé informacion de ventas efectivas. En la siguiente imagen
se ilustra el histograma de apartamentos vendidos en la zona de influencia, clasificados por drea;
informacién registrada por Galeria Inmobiliaria entre los afios 2.014 a 2.017.

Como se puede observar, la mayor frecuencia de ventas se observa en viviendas con area entre 60
y 80 metros cuadrados®. En consecuencia, para efectos de los analisis relativos al reparto de cargas
y beneficios, se define un drea media de andlisis de 70 m?%, con un precio, por metro cuadrado, de
cinco millones cuatrocientos cincuenta mil pesos, $ 5.450.000 hoy?.

Se estima que estas viviendas se construiran, para efectos de alcanzar los indices establecidos en
el Decreto 088/17, con alturas de 15 a 17 pisos. Las soluciones de parqueo serian en sétanos,
superficie y plataformas, dependiendo del tipo de estructura que se utilice en la edificacién.

Imagen 106. Histograma de apartamentos vendidos en la zona de influencia segun drea de venta

Numero de apartamentos vendidos clasificados por area en
MZ
afos 2.014 2.017

1500
953 991
1000
500 403
56 98 0
O e _——
20 40 60 80 100 120

Fuente: Elaboracion propia a partir de Galeria Inmobiliaria

! Estas areas son indicativas y para los efectos de este analisis son referentes, como quiera que representan
las condiciones propias del mercado para los afios de andlisis respecto de la capacidad de compra de los
compradores de vivienda y la capacidad de oferta en precios por M? por parte de los oferentes. Por tanto,
no son indicativas de tendencias generales de mercado; sin embargo, constituyen un razonable referente
dada las condiciones propias del Plan Zonal respecto de la ciudad.

’ Es de esperar que estos patrones de distribucidon de venta de vivienda, en las fases iniciales del desarrollo
de Torca, sean similares; por tanto y para efectos de la definicién de area y precio de la vivienda No Vis, se
usa una vivienda media de 70 metros cuadrados, con valor de $5.450.000 por metro cuadrado vendible,
valor que se establece segln la oferta No VIS encontrada en el Plan Zonal.

* Los anélisis toman en cuenta este valor de venta por metro cuadrado sin efectuar correcciones que
expresen el valor del dinero en el tiempo.
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Tabla 58. Aprovechamiento en No VIS

MZ 3 VIVIENDA

NOVIS NO VIS (m?)
Area Manzana de Uso Mixto, comercio servicios y vivienda no
VIS 16.000
Area destinada a vivienda No VIS 9.557,65 M?
Area media de la unidad inmobiliaria 70,00
Precio por m? de la vivienda 5.450,00 $ / M?
Precio del comercio local 17,00
Pisos 35.823,49 M?
N° de Viviendas estimado 511
indice maximo de construccién 2,75

Fuente: Elaboracidon propia

VALORACION DE EDIFICABILIDAD, iNDICES Y LINEAMIENTOS DE APLICACION

Tabla 59. Edificabilidades por uso y manzana propuestos

Unidad Producto Total Area I.C.
de MANZANA inmobiliario | construida Lineamiento para la aplicacion de indices Propuesto
Gestion Por uso
Manzana 1 Dotacional ,| Sedesarrollal uso alinterior del Area util, en
UAU1 LOS NOGALES | Educacién 38.817,62M edificaciones diferentes 0,83
Manzana 1 LA | Dotacional Se desarrolla 1 uso al interior del Area Util en
2 i .149,12 M? . . ,
UG ENSENANZA Educacion 38.149,12M edificaciones diferentes 0,83
Dotacional p
Manzana 2 Se desarrolla 1 uso al interior del Area util en
Ed i0 52.500,00 M2 e R 3,50
UNIVERSIDAD SuSZ?icoKr)n edificaciones diferentes
Servicios 22.096,65 M?
2,75
Manzana 3 Comercio 8.087,00 M? Se desarrollan dos 0 mas usos en una misma
USOS MIXTOS | Vivienda No edificacion Se desarrollan 2 0 mds usos en
VIS Uso 35.823,49 M? edificaciones diferentes 2,20
uGgs3 multiple
— )
Manzana 4 - \C/IVrI:nf? VIS | 2030941 M Se desarrollan 2 o més usos al interior del Area 2,20
Lote A VIS VZci:arl\j)is 288,99 M? util en edificaciones diferentes 0,47
Manzana 4 Vivienda VIP | 12.321,04 M? , . . p 1,30
Lote B VIP _ Se desarrollan 2 o mas usos al interior del Area
\CIZZ::;TI\(/)ip 173,39 M2 atil en edificaciones diferentes 0,47
TOTAL UG 3 151.599,98 M?

TOTAL PLAN PARCIAL

228.566,73 M?

Fuente: Elaboracion propia

Los indices de los usos dotacionales corresponden a los previstos en el articulo 79 del Decreto

088/17. Los usos mixtos y de vivienda se han establecido segin los maximos definidos en el

articulo 127 del mismo decreto. Estos indices parten del cumplimiento de lo previsto en los
articulos 121, 122 del Decreto 088/17 y en el articulo 12 del Decreto 049/19, asi como las
caracteristicas propias de la propuesta urbana para las Manzanas 2, 3 y 4 de la Unidad de Gestion

3.
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6.2. VALORACION ECONOMICA PARA APROVECHAMIENTOS, REPARTO DE CARGAS Y
BENEFICIOS

Para los usos de vivienda, comercio y servicios, la valoracién econdmica de los aprovechamientos
se realiza con referencias de mercado”. Para los aprovechamientos educativos se estima el valor
total de la edificacién como el valor econdmico del aprovechamiento y este a su vez como la suma
del valor del suelo mas costos directos e indirectos, costos de supervision y costos financieros
necesarios para su desarrollo. El valor del suelo para usos dotacionales se ha calculado a partir de
la relacién Alfa® del Documento Técnico de Soporte del Decreto 088 de 2017.

En sintesis:

— El aprovechamiento en usos educativos para las UA 1, UG 2 y UG 3 es el resultado de la suma
de los costos directos e indirectos y financieros mds el valor del suelo estimado, a partir del
valor alfa dado en el DTS del Decreto 088/17.

— UG 3: En esta unidad, el valor econdmico de los aprovechamientos para vivienda, comercio y
servicios se han estimado a partir de las referencias de mercado®.

* El precio para la vivienda VIS y VIP estara determinado por la normatividad nacional respecto del valor de
la vivienda subsidiada y dentro de esta clasificacidn su clasificaciéon de VIP o VIS.

Para la vivienda No VIS, el precio de referencia corresponde a la oferta de vivienda en el segmento medio en
oferta en el Plan Parcial El Bosque.

Para servicios y comercio, los valores responden a ventas registradas en afios anteriores en zonas cercanas
al Plan Parcial y actualizados a precios de la fecha de este analisis, noviembre de 2020. El valor por area de
comercio se estima tomando en cuenta la totalidad de la superficie util de la edificacién comercial,
superficie que incluye el area de las anclas de la edificacidn.

Para el comercio vecinal, el precio de superficie de locales comerciales se obtiene a partir del valor de la
superficie del uso predominante, en este caso vivienda, ajustado por un factor de un 25% adicional; factor
usado por especialistas inmobiliarios para valorar desarrollos de uso multiple en una sola edificacion, o
edificaciones colindantes.

> El valor Alfa, a, corresponde a la relacion entre el valor del suelo y el total del valor de la edificacidn
incluido sus costos directos e indirectos, utilidades y costos financieros. Esta relacion para el uso dotacional
corresponde al 16,7%, factor tomado del DTS del Decreto 088 de 2017.

® Los rubros usados para estimar el valor de los aprovechamientos en equipamiento de educacién se
enuncian en la siguiente tabla:

RUBRO DESCRIPCION

Toma en cuenta los costos relativos a la ejecucion de las obras,
materiales, mano de obra, equipos, contratos a todo costo, y
supervision técnica, administrativa en sitio. Se ha estimado por
COSTOS DIRECTOS: C girectos consultas realizadas a empresas en el medio que el CD en 2,175
millones de pesos / M2. Este valor no incluye los costos de
equipamientos, dotacion de laboratorios y amoblamiento de teatros,
escenarios deportivos, etc.

Se refiere a los costos de la estructura financiera, estructura juridica del
COSTOS INDIRECTOS: Ci + proyecto, impuestqs predialgs, de'delineatfit‘ﬁn, registlio-y beneficencia,
gravamen de movimientos financieros, pdlizas, provisiones posventa,
honorarios para la construccién y supervision del proyecto. Total
estimado el 16% del costo total de edificacién.

Honorarios ejecucion y supervision
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La siguiente Tabla contiene la valoracién de las ventas y costos totales que representan el valor
econdmico del aprovechamiento de cada una de las manzanas de la Unidad de Actuacion vy las
Unidades de Gestion de acuerdo con su drea vendible o Gtil resultante’.

En sintesis, las ventas de vivienda y usos mixtos ascienden a $ 0,506 billones de pesos; para los
usos dotacionales, el valor total de las edificaciones asciende a $ 0,511 billones de pesos; con esto,
el valor total estimado de los aprovechamientos econdmicos es de $ 1,018 billones de pesos. Estos
valores serviran de referencia a efectos de establecer el reparto equitativo de cargas y beneficios
entre las Unidades de Actuacion y Gestion.

Tabla 60. Areas vendibles y estimacién de aprovechamientos en pesos

Areavendible | Valor por M? Ventas Totales
m? Miles de pesos Miles de pesos

Vivienda VIP 12.321,04 S 23.175.961

Manzana 4 Lote B VIP 12.321,04 S 1.881,01 S 23.175.961
Vivienda VIS 20.309,41 S 55.711.444

Manzana 4 -Lote A VIS 20.309,41 S 2.743,13 S 55.711.444
Vivienda No VIS 35.823,49 S 195.238.028

Manzana 3 USOS MIXTOS A 35.823,49 S 5.450,00 S 195.238.028
Comercio 8.549,38 S 61.970.235
Comercio vecinal

Manzana 4 -Lote A VIS 288,99 S 3.428,92 S 990.914

Manzana 4 Lote B VIP 173,39 S 2.351,26 S 407.691
Comercio zonal
Comercio Metropolitano

Manzana 3 USOS MIXTOS A 8.087,00 S 7.490,00 S 60.571.630
Servicios 22.096,65 S 167.934.570

Manzana 3 USOS MIXTOS A 22.096,65 S 7.600,00 S 167.934.570
Dotacional 129.466,75 S 511.393.649

Manzana 1 LOS NOGALES 38.817,62 S 3.950,00 S 153.329.609

Manzana 1 LA ENSENANZA 38.149,12 S 3.950,00 S 150.689.040

Manzana 2 UNIVERSIDAD 52.500,00 S 3.950,00 S 207.375.000
Total Plan Parcial 228.566,73 $ 1.015.423.886

Fuente: Elaboracidn propia

Corresponde al costo financiero asociado al crédito para la construccion
del inmueble, hasta su subrogacion en un crédito de largo plazo. Total
estimado el 3,91% del costo total de edificacion.

Para este efecto se calcula a partir del valor Alfa estimado en el
documento técnico de soporte del Decreto 088, correspondiente al
16,70% del costo total de la edificacion.

COSTOS FINANCIEROS: |

VALOR DEL SUELO: a

EXRESION PARA EL CALCULO

Valor= C directos / ( 1- Ci - I- Honorarios ejecucion y supervision CIJ

" Este aprovechamiento econémico corresponde al valor total de las ventas o del costo en pesos de acuerdo
con las referencias de mercado (vivienda, servicios y comercio) o la determinacion de costos totales para su
desarrollo (dotacional de educacién); estos valores estdn en pesos nominales. Los costos financieros
asociados se estiman sobre los costos asi calculados para un tiempo esperado de amortizacién del crédito.
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6.3. ESTIMACION APORTES DE SUELO DE CARGA GENERAL

En esta seccidon se identifica, de acuerdo con lo dispuesto en el Articulo 168 del Decreto 088, la
estimacion de URAs provistas por el aporte de suelo de carga general dentro del ambito del plan
parcial de conformidad con lo dispuesto en el Articulo 178 del Decreto 088. La Tabla siguiente
ilustra el suelo generador de URAs de conformidad con el Articulo 168 del mencionado Decreto.

Tabla 61. Cargas generales en el ambito del Plan Parcial. Articulo 168 Decreto 088.

CARGA GENERAL A:nEzA
SUELO CARGAS GENERALES CANJEABLES POR URA 51.522,11
Suelo de Malla Vial Arterial e Intermedia 51.522,11
Interseccion Av. El Polo x Av. Las Villas 4.341,06
Avenida El Polo 10.351,95
Avenida Boyaca 8.999,09
Interseccidén Avenida El Polo con Boyaca 27.830,01
SUELO CARGAS GENERALES CANJEABLES POR URA 51.522,11

Fuente: Elaboracidn propia

La siguiente tabla establece los términos de intercambio de suelo de Carga General, identificado
en la Tabla anterior, por Unidades Representativas de Aporte, como consecuencia de su aporte
voluntario por parte de los propietarios del Plan Parcial y con arreglo, como ya se menciond, al
articulo 178 del Decreto 088/17.

Los propietarios del Plan Parcial hardn las gestiones conducentes a aportar el suelo de Carga
General mediante la Transferencia del derecho de dominio en favor del Fideicomiso Lagos de
Torca, de conformidad con lo dispuesto en el Decreto 088, y las disposiciones que se acuerden en
el contrato de constitucion de este Fideicomiso.

Tabla 62. Carga general equivalencia en URAS

CARGA GENERAL A:/I—EZA Art 178y 179 URAS
SUELO CARGAS GENERALES CANJEABLES POR URA 51.522,11 51.522,11
Suelo de Malla Vial Arterial e Intermedia 51.522,11 51.522,11
Interseccion Av. El Polo x Av. Las Villas 4.341,06 1 4.341,06
Avenida El Polo 10.351,95 1 10.351,95
Avenida Boyaca 8.999,09 1 8.999,09
Interseccion Avenida El Polo con Boyaca 27.830,01 1 27.830,01
SUELO CARGAS GENERALES CANJEABLES POR URA 51.522,11 1 51.522,11

Fuente: Elaboracién propia

6.4. CARGAS LOCALES DEL PLAN PARCIAL

Las cargas locales del Plan Parcial corresponden a las definidas en el articulo 35 del Decreto
Distrital 190/04 vy, de conformidad con éste, deben ser asumidas por los propietarios o
desarrolladores del suelo. La siguiente Tabla ilustra las areas y obras que componen las cargas
locales dentro del ambito del Plan Parcial y aquellas que no estando en éste se requieren para la
complementacion de la conectividad del Plan.
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Tabla 63. Cargas Locales

CARGA LOCAL A:/IEA
Cargas Fisicas Locales
Control Ambiental 9.401,31
Control Ambiental UG 1 1.990,59
Control Ambiental UG 2 3.313,87
Control Ambiental UG 3 4.096,85
Malla Vial Local Incluye redes de acueducto y alcantarillado 23.731,56
Via Local 1 (perfil 24 m) 7.711,76
Via Local 1 (perfil 24 m) Fuera del dmbito del PP 08 2.310,28
Via Local 2 (V-6) 7.722,19
Via Local 3 (V-5) 5.987,33
Otros relativos a la movilidad 6,00
Pompeyanos 6,00
Interseccion semaforizada 0,00
Cesion Obligatoria Parques 25.800,09
Cesion para parque ZV- UG 1 12.117,22
Cesion para parque ZV- UG 2 4.222,88
Cesidn para parque ZV- UG 3 No dotacionales 7.531,06
Cesion para parque ZV- UG 3 dotacionales 1.928,93
Cesidn Obligatoria Equipamiento
Cesion Equipamiento Publico 3.544,03

Fuente: Elaboracidn propia

Las cargas locales han sido valoradas con informacién de contratistas de obras de urbanismo de
este tipo, asi como con las bases de precios del IDU; los resultados obtenidos se ilustran en la
Tabla siguiente. Se incluye en este calculo tanto las obras como los items complementarios, con

los cuales se estima el valor total de las cargas locales.

Tabla 64. Estimacion de cargas locales

AREA COSTO

CARGA LOCAL M2 UNITARIO VR PARCIAL ACTIVIDAD

Cargas Fisicas Locales
Control Ambiental 9.401,31 470.065,50
Control Ambiental UG 1 1.990,59 50,00 99.530
Control Ambiental UG 2 3.313,87 50,00 165.694
Control Ambiental UG 3 4.096,85 50,00 204.843
Malla Vial Local Incluye redes de acueducto y alcantarillado 23.731,56 13.594.006,55
Via Local 1 (perfil 24 m) 7.711,76 595,00 4.588.497
Via Local 1 (perfil 24 m) Fuera del ambito del PP 08 2.310,28 595,00 1.374.617
Via Local 2 (V-6) 7.722,19 585,00 4,517.481
Via Local 3 (V-5) 5.987,33 520,00 3.113.412
Otros relativos a la movilidad 6,00 55.410,00
Pompeyanos 6,00 9.235,00 55.410
Interseccion semaforizada 0,00 165.000,00 0
Cesion Obligatoria Parques 25.800,09 4.,515.015,75
Cesion para parque ZV- UG 1 12.117,22 175,00 2.120.514
Cesion para parque ZV- UG 2 4.222,88 175,00 739.004
Cesidn para parque ZV- UG 3 No dotacionales 7.531,06 175,00 1.317.936
Cesion para parque ZV- UG 3 dotacionales 1.928,93 175,00 337.563
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Cesion Obligatoria Equipamiento
Cesion Equipamiento Publico 3.544,03 50,00 177.201,50
Costos indirectos cargas fisicas locales 5.643.509,79
Costos indirectos asociados a la construccidon 25% 4,702.924,83
Otros Costos Indirectos PMT y Gestidn Social 282.175,49
Disefios e interventoria de disefios 658.409,48
Costos asociados a la formulacion y gestion del plan parcial 1.200.000,00
TOTAL CARGAS LOCALES 25.655.209,09

Fuente: Elaboracidon propia

6.5. VALOR RESIDUAL DEL SUELO, RESULTANTE DEL ANALISIS DE APROVECHAMIENTOS
PARA EL REPARTO DE CARGAS Y BENEFICIOS

En este punto se presenta el calculo del valor del suelo residual y del Suelo Objeto de Reparto,
necesarios para realizar el ejercicio de cargas y beneficios y las compensaciones entre las Unidades
de Gestidn. Para este efecto se toman los valores de Alfa (a), propuestos en el documento Técnico
de Soporte del Decreto 088/17, y contenidos en el formato de Excel para el célculo de cargas y
beneficios elaborado por la Secretaria Distrital de Planeacién.

No obstante, el precio maximo para la vivienda de interés social y la vivienda de interés prioritario
fueron modificados por parte del Gobierno Nacional, asi: Para la primera, el valor maximo es de
150 smmlv y para la segunda es de 90 smmlv. Esta variacién en los precios de vivienda repercute
en los valores Alfa, frente a los consignados en el DTS del Decreto 088/17. Para efectos del
ejercicio de reparto se ha realizado un analisis simplificado con la siguiente variacion del nuevo
valor de Alfa (a).

Tabla 65. Valores de a

Tipo de Aprovechamiento ol
Valor del suelo VIP (1) 15,80%
Valor del suelo VIS (1)® 13,60%
Valor del suelo Vivienda NO VIS 20,50%
Valor del suelo Comercio 30,40%
Valor del suelo Servicios 30,40%
Valor del suelo Dotacional 16,70%

(1) Ajustado por modificacién del valor tope de vivienda subsidiable
Fuente: Elaboracidon propia

8 Para la estimacién del valor de q, para las viviendas VIP y VIS dado el aumento en salarios minimos de esta vivienda, se efectué un
analisis simplificado de valor residual del suelo, en el que se ajustaron los valores de vivienda de acuerdo con los nuevos topes
sefialados por el Gobierno Nacional; se realizaron ajustes a los componentes de costo que en principio son funcién de las ventas (costos
indirectos en un andlisis simplificado); se realizaron ajustes para la vivienda de interés prioritario en los componentes de utilidad y
honorarios del promotor; y asi mismo, se mantuvo las condiciones de calidad de las viviendas, para tal efecto se mantuvo los costos
directos de la edificacion. Analisis que resulta en un aumento del valor de a.
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Valor del suelo

La aplicacion del factor a junto con los anadlisis anteriores permite establecer el valor del suelo
como proporcién de las ventas, la Tabla siguiente se resume los resultados para el Plan Parcial.

Tabla 66. Valor residual del suelo Plan Parcial

Ventas Vr suelo
Miles de pesos % Miles de pesos
Ventas

Ventas Totales S 504.030.237,32

Vivienda VIP S 23.175.960,63 15,8% S 3.661.801,78
Vivienda VIS S 55.711.443,81 13,6% S 7.576.756,36
Vivienda No VIS S 195.238.027,54 20,5% S 40.023.795,65
Comercio S 61.970.234,94 30,4% S 18.838.951,42
Servicios empresariales S 167.934.570,40 30,4% S 51.052.109,40
Dotacional S 511.393.649,07

Dotacional de educacién S 511.393.649,07 16,7% S 85.402.739,39
Dotacional recreativo

VALOR RESIDUAL DEL SUELO $ 206.556.154,00
Valor de las cargas locales S 25.655.209,09
Valor residual del suelo sin cargas locales $ 180.900.944,91

Fuente: Elaboracion propia

6.6. CARGAS GENERALES

De acuerdo con lo establecido en el articulo 38 del Decreto Distrital 190/04, y la definicién del
articulo 174 del Decreto 088/17, se establece que, por el aporte voluntario de suelo y dinero para
la ejecucién de las cargas generales en Ciudad Lagos de Torca, se asignaran aprovechamientos
urbanisticos adicionales.

En el mismo Titulo se establece los términos de intercambio que resultan de los aprovechamientos
urbanisticos adicionales; Para ello, se definen las Unidades Representativas de Aporte - URA
(Articulo 177), las cuales, como unidad de cambio, tienen equivalencia en metros cuadrados de
edificabilidad adicional para los usos de vivienda, comercio y servicios (Articulo 186); y para los
dotacionales (Articulo 187).

El Decreto 088/17 establece, en su articulo 127, los aprovechamientos urbanisticos maximos, para
los usos de vivienda, VIP, VIS y NO VIS; comercio y servicios y para usos dotacionales (Articulo 79).

En consecuencia, estimada la edificabilidad en cada una de las Unidades de Gestion, para efectos
de reparto con el Distrito, a continuacién, se calcula el valor de las cargas generales, de
conformidad con lo dispuesto en el Articulo 178 del Decreto 088/17, para cada una de las
Unidades de Gestion.

No obstante, el valor de las Cargas Generales cuantificadas en esta seccion, las Cargas Generales
definitivas  serdn iguales a las que finalmente promotores y propietarios del Plan Parcial
determinen al momento del licenciamiento urbanistico sin sobrepasar los mdximos establecidos,
Tabla 10; para ello y de conformidad con el Articulo 191 en su numeral 1, procederdn a presentar,
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previo a la expedicion de la licencia de urbanismo, las certificaciones de las Unidades
representativas de Aporte, como contraprestacion de las edificabilidades finalmente establecidas.

La Tabla 18 contienen los calculos de Unidades Representativas de Aporte, valoradas de
conformidad con el Articulo 186 y 187 del Decreto 088/17.

Tabla 67. Carga general Plan Parcial, URAS

AREA DE Ic Ic AREA
APLICAzCION BASICO | PROPUESTO PROPUESTA URAS
M M?2
UG1 Manzana 1LOS NOGALES 46.768,22 0,20 0,83 38.817,62 14.731,99
UG 2 Manzana 1 LA ENSENANZA 45.962,80 0,20 0,83 38.149,12 14.478,28
UG 3 Manzana 2 UNIVERSIDAD 15.000,00 0,18 3,50 52.500,00 24.900,00
UG 3 Manzana 3 USOS MIXTOS

Manzana 3 USOS MIXTOS A Servicioy 10.975,87 0,20 2,75 30.183,64 23.154,83
comercio
Manzana 3 USOS MIXTOS B Vivienda No 16.283,41 0,20 2,20 35.823,49 32.560,49
VIS Uso multiple
UG 3 Manzana - MZ 3 VIS y VIP
Manzana 4 -Lote A VIS Vivienda VIS 9.231,55 0,20 2,20 20.309,41 0,00
Manzana 4 -Lote A VIS Comercio Vecinal Vis 615,44 0,20 0,47 288,99 247,61

UG 3 Manzana 4 Lote B VIP
Manzana 4 Lote B VIP Vivienda VIP 9.477,73 0,20 1,30 12.321,04 0,00
Manzana 4 Lote B VIP Comercio Vecinal Vip 0,00 0,20 0,47 173,39 148,57
UG3 TOTAL 81.011,50
TOTAL PLAN PARCIAL 110.221,77

Fuente: Elaboracidn propia

El balance de cargas generales, dado el compromiso de aporte de los propietarios del Plan Parcial,
respeto de los requerimientos en cuanto a la edificabilidad propuesta se ilustra en la siguiente
Tabla.

Tabla 68. Saldo neto de requerimientos en URAS

CONCEPTO URAS SALDO NETO
URAS GENERADAS EN EL PLAN PARCIAL
URAS Adquiridas aporte voluntario de suelo de carga general 51.522
URAS DEMANDADAS POR EDIFICABILIDAD PROPUESTA
URAS estimadas 110.222
SALDO NETO 58.700

Fuente: Elaboracidn propia

Las URAS cuantificadas deberan ser adquiridas por los propietarios o desarrolladores del Plan
Parcial, de conformidad con lo dispuesto en el Decreto 088/17 y sus posteriores modificaciones:
Decreto 049/18 y Decreto 425/18.
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6.7. REPARTO ENTRE UNIDADES DE ACTUACION Y/O GESTION

El Plan Parcial hara su reparto entre las Unidades de Actuacion UA 1 y Gestion UG 2 y UG 3,
reparto que excluye el Area de Manejo diferenciado - AMD, dadas las consideraciones expresadas
al inicio del presente capitulo.

El reparto entre las UA 1, UG 2 y UG 3 se hace de conformidad con lo dispuesto en la Guia de
Reparto de la Secretaria Distrital de Planeacién Distrital. Para ello, se evaltan las cargas locales a
ejecutar por cada unidad de actuacion UA y gestidn - UG, y se establece su participacion respecto
de todo el Plan Parcial; a su vez, esta participacién se compara con aquella obtenida en el total de
los aprovechamientos econdmicos de cada UA y UG respecto del total del Plan Parcial. Con la
participacion en cargas y en beneficios de las Unidades de Actuacion y Gestion se ajusta la
inversion requerida para que se garantice una participacién equitativa entre aportes y beneficios
econdémicos.

La Unidad de Actuacién 1, la Corporacién Colegio Los Nogales desarrollara al interior del Area de
Manejo Diferenciado, las obras de carga local que sean necesarias para garantizar la continuidad
de las vias locales en la propuesta urbanistica del Plan Parcial.

En la Unidad de Gestion 2 se tiene que el Colegio la Ensefianza cuenta con 19.237 m? ya
construidos y licenciados mediante Licencias de Construccién en las modalidades de
reconocimiento y reforzamiento. Para el ejercicio de reparto, se ha considerado Unicamente el
incremento de edificabilidad, a partir de esta area ya licenciada; en consecuencia, los
aprovechamientos efectivos de esta Unidad de Gestidn 2 son menores a los que se prevé, segun la
norma prevista para predios sin preexistencias. La Tabla contiene el reparto con los
aprovechamientos totales, sin tomar en cuenta las areas licenciadas en la UG 2; En la Tabla 20A se
presenta el ajuste realizado, calculando el aprovechamiento adicional, a partir del area ya
licenciada. Con esto, se tiene que el darea remanente disminuye a 18.912 m?, sobre los cuales se
calcula el aprovechamiento, medido como las ventas totales de la Unidad de Gestién®.

Tabla 69. Reparto entre Unidades de Gestion

Concepto UAP 1 UG 2 : UG 3 Total :

COP Miles COP Miles COP Miles COP Miles
Ventas Estimadas $153.329.609 | $150.689.040 |  $ 711.405.237 | $1.015.423.886
I: °Sr5:2::fse de participacion de 15,10% 14,84% 70,06% 100,00%
Costo cargas locales $7.887.936|  $3.530.276 $14.236.997 |  $25.655.209
Porcentaje de participacion 30,75% 13,76% 55,49% 100,00%
Porcentaje para equilibrio -15,65% 1,08% 14,57% 0,00%
Cargas a repartir $(4.013.984) $276.960 $3.737.024 $-
Cargas en equilibrio $3.873.952|  $3.807.236 $17.974.021|  $25.655.209

Fuente: Elaboracidn propia

9 . L. g ., .
El aprovechamiento seria igual a las ventas o costos totales de la edificacion en el caso de los dotacionales, y
corresponde al &rea por los 3,95 millones por metro cuadrado estimado para las edificaciones de educacion en este DTS.
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En este escenario, las Unidades de Gestion 2 y 3 deberdn compensar a la UA 1, como resultado de
la mayor proporcién que asume para la construccion de la malla vial local y zonas verdes, vs. los
aprovechamientos estimados para esta UA 1y las demas.'°

En la siguiente Tabla, se hace un ajuste, bajo el escenario del reconocimiento de las Licencias de
Construccion obtenidas por el Colegio La Ensefianza en el drea de su predio.

Tabla 70. Reparto entre Unidades de Gestion

UAU 1 UG 2 UG 3 Total Plan Parcial
Concepto - - - -
COP Miles COP Miles COP Miles COP Miles

Ventas Estimadas $153.329.609 $ 74.702.890 $711.405.237 $939.437.736
Porcentaje de participacion de 16,32% 7.95% 75 73% 100,00%
las ventas

Costo cargas locales $7.887.936 $3.530.276 $14.236.997 $25.655.209
Porcentaje de participacion 30,75% 13,76% 55,49% 100,00%
Porcentaje para equilibrio -14,42% -5,81% 20,23% 0,00%
Cargas a repartir $(3.700.640) $ (1.490.207) $5.190.847 S-
Cargas en equilibrio $ 4.187.295 $ 2.040.069 $19.427.844 $25.655.209

Fuente: Elaboracidon propia

En este escenario, la Unidad de Gestidon 3 deberd compensar a las Unidades de Gestiéon 1y 2,
como resultado de la construccidon de la malla vial local y zonas verdes a su cargo, en mayor
proporcion, a la distribucion que resulta de los aprovechamientos maximos a los que pudieran
llegar.™

6.8. ESTRATEGIAS DE GESTION Y FINANCIACION
Unidades de Actuacidén 1y Gestion 2

El desarrollo de las Unidades de Actuacién 1 y Gestidn 2 se hard dentro de los lineamientos que
sefiale el Plan Maestro de cada uno de los colegios, en el que se sefialaran las necesidades de
mediano y largo plazo, asi como sus requerimientos especificos y el programa de desarrollo.

Para ello, los Colegios establecerdn las fuentes de financiamiento que permitan el desarrollo de la
propuesta urbanistica general y de las subetapas previstas en el presente documento.

Unidad de Gestion 3

Para el desarrollo de la Unidad de Gestidn 3, los propietarios han previsto la participacién de un
promotor inmobiliario que compre el suelo o se asocie con ellos, para llevar a cabo el desarrollo
inmobiliario previsto en las manzanas 2, 3y 4 de esta Unidad.

10 Medido éste de conformidad con lo dispuesto por la Secretaria de Planeacion distrital.

! Medido éste de conformidad con lo dispuesto por la Secretaria de Planeacion distrital.
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Para ello, los propietarios podran incorporar los activos base para el desarrollo inmobiliario, esto
es: el suelo de drea neta urbanizable aferente a cada manzana, los derechos y permisos derivados
de la expedicién del presente Plan Parcial, las licencias, estudios y disefios, que se avancen dentro
del proceso urbanistico, asi como las URAS que puedan asignarse a esta Unidad de Gestion.

Nota final

Los propietarios de las Unidades de Gestidn del Plan Parcial deberdn cumplir con la entrega de los
aportes de suelo de carga general, a efectos de garantizar, junto con el desarrollo de cada uno de
los aprovechamientos previstos en el presente documento, las condiciones del valor del suelo
dentro de valores cercanos a las expuestos en este documento.

Finalmente, una vez se adopte el Plan Parcial se deberd tramitar ante la Curaduria Urbana una
licencia de reurbanizacién para el Area de Manejo Diferenciado, con el objeto de integrar los dos
globos de terreno de la Corporaciéon Colegio Los Nogales y replantear algunas de las areas de
cesioén publica que hoy en dia son propiedad del DADEP.

7. ETAPAS DE DESARROLLO
Cada una de las Unidades de Gestidn previstas en el Plan Parcial deberd cumplir con el
licenciamiento de sus predios segun las etapas de desarrollo previstas, con el objeto de garantizar

el funcionamiento de los colegios preexistentes y su conexidon con los nuevos desarrollos de
infraestructura previstos en Ciudad Lagos de Torca.
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Tabla 71. Etapas de desarrollo

PLAN PARCIAL GENERALIDADES

ETAPAS

TIEMPO

ETAPA 1
DE 1 A5 ANOS

ETAPA 2
DE 5 A 10 ANOS

ETAPA 3
DE 10 A 15 ANOS

Fuente: Elaboracidn propia
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Tabla 72. Integracion de cada Etapa

ETAPAS TIEMPO
Etapa Manzana
b [
s
) ey Mz 1
W T ETAPA 1 UAL
N DE 1 A5 ANOS
pl S Etapa 1:
G —— Afio 1° al 5°
Mz 1
UG 2
b 1
i
]
) ETAPA 2 Etapa 2: Mz 2
i DE 5 A 10 ANOS Afio 6° al 10° UG3
i
Mz 3
UG3
ETAPA 3 Etapa 2:
DE 10 A 15 ANOS Afio 11° al 15°
Mz 4
UG 3

Fuente: Elaboracidn propia
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ANEXOS

01 LEVANTAMIENTO TOPOGRAFICO
02 CARTOGRAFIA DE DIAGNOSTICO
e Localizacion General
e C(lasificacion del Suelo
e Estructuras Ecoldgica Principal
e Sistema Vial
e Espacio Publico
e Sistema de Equipamientos
e Sistema de Alcantarillado Sanitario
e Sistema Energia Eléctrica
e Sistema de Gas Natural
e Sistema de Telecomunicaciones
03 Conceptos Previos Entidades Publicas — IDIGER
04 Estudios Técnicos
4.1. Estudio de Suelos
4.2 Estudio Hidrolégico
4.3 Estudio Ambiental
4.4 Estudio de Arqueologia
4.5 Estudio de Transito

4.6 Disefio conceptual Redes hidraulicas

4.7 Disefio conceptual Redes Eléctricas

4.8 Archivo de soporte Reparto de Cargas y Beneficias
05 Disponibilidades de servicios publicos

06 CARTOGRAFIA DE FORMULACION
e Propuesta Urbana
e Sistema Vial
e Espacio Publico y Equipamientos
e Redes
e Usos
e Cargas Urbanisticas
e Unidades de Gestidn
e [Etapas
Plusvalia
Plano de Segregacion del Uso Dotacional
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