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Resolucion No. de 2013 10 ENE 2013

Por la cual se decide sobre la viabilidad del proyecto del Plan Parcial de Renovacién Urbana

“El Retiro”’.

EL SUBSECRETARIO DE PLANEACION TERRITORIAL (E)

En uso de sus facultades legales y en especial la conferida por la Resolucién No.0088 del 1 de
febrero de 2007 y por el Decreto Nacional 2181 de 2006, modificado por el Decreto 4300 de 2007,
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II1.

IV.

y
CONSIDERANDO

Que el Decreto Nacional 2181 de 2006, modificado por el Decreto Nacional 4300 de
2007, reglamenta parcialmente las disposiciones relativas a planes parciales contenidas
en la Ley 388 de 1997 en lo concemiente al procedimiento a seguir para la adopcién de
un plan parcial.

Que el articulo 7 del Decreto Distrital 059 de 2007 incorpora al tratamiento de
Renovacion Urbana, en las modalidades de reactivacion y redesarrollo, los sectores
normativos Nos. 21 y 22 de la UPZ 88/97- EL REFUGIO / CHICO -LAGO,
identificados en la plancha No 1, Estructura Bésica, Sectores Normativos, del
mencionado decreto, precisando que se rigen por las disposiciones de las fichas
reglamentarias aplicables a la modalidad de reactivacion, sin perjuicio que alli se puedan
adelantar proyectos de renovacién mediante el instrumento de plan parcial de renovacién
urbana en la modalidad de Redesarrollo, segin los dispuesto en los articulos 305, 308,
374, 375 y 376 del Decreto Distrital 190 de 2004 (Compilacién POT), a efectos de
obtener mayor aprovechamiento y desarrollar usos de mayor cobertura superiores a los
establecidos en la ficha normativa y quedara sujeto al reparto de cargas y beneficios que
determine el correspondiente Plan Parcial.

Que el area correspondiente al Plan Parcial de Renovacion Urbana “El Retiro”, esta
incluida en el sector normativo No.22 de la UPZ No. 88/97 - EL REFUGIO / CHICO —
LAGO.

Que mediante Resolucion No. 1525 del 31 de julio de 2009, la Subsecretaria de
Planeacion Territorial de la Secretaria Distrital de Planeacién — SDP— definié las
determinantes y fij6 los aspectos a tener en cuenta por parte del interesado en la
formulacion del plan parcial de renovaci6n urbana “E! Retiro”. La citada resolucion fue
notificada personalmente el dia 06 de agosto de 2009 y publicada en el diario La
Republica el dia 21 de agosto de 2009.
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“El Retiro”

Que mediante radicacién 1-2010-32066 del 30 de julio de 2010, la doctora Angela Maria
Caicedo R., radicO ante la Secretaria Distrital de Planeaciéon los documentos
correspondientes a la formulacion del plan parcial de renovacién urbana “El Retiro” y
adjunt6 el poder que le fue otorgado por el sefior Nicolds Manrique Camejo Vardn,
actuando como representante legal de la sociedad N. Manrique & Cia. S. C. A,
propietaria de la oficina 802 ubicada en la Avenida 82 No. 12-18 Edificio Intrerbolsa
Propiedad Horizontal, con Matricula Inmobiliaria No. 50C-1447918, para que en
nombre de la sociedad sefialada presente ante la Secretaria Distrital de Planeacion, la
formulacion del plan parcial de renovacion urbana “El Retiro” y adelante todas las
gestiones que se requieran dentro del tramite del plan parcial referido.

Que para realizar la evaluacion del Documento Técnico de Soporte de la formulacion del
plan parcial de renovacién urbana “El Retiro”, la Direccion de Patrimonio y Renovacién
Urbana, solicité concepto a la Secretaria Distrital de Movilidad, Secretaria Distrital de
Ambiente, a la Direccién de Vias, Transporte y Servicios Publicos, a la Direccion del
Taller del Espacio Publico, con los siguientes oficios:

Solicitud No  Entidad a que se solicita . Fecha
2-2010-30699 "~ Secretaria Distrital de Movilidad 19/08/2010
2-2010-30706 Secretaria Distrital de Ambiente 19/08/2010
3-2010-10301 Direccién de Taller del Espacio Piblico 18/08/2010
3-2010-10302 Direccién de Vias, Transporte y Servicios Piblicos 18/08/2010

Que las entidades y dependencias emitieron concepto técnico mediante los oficios que se
sefialan en la siguiente tabla:

el S e T
Secretaria Distrital de Movilidad 1-2010-38148 10/09/2010
Secretaria Distrital de Ambiente 1-2010-45199 28/10/2010
Direccién de Vias, Transporte y Servicios Piblicos de la SDP 3-2010-12310 28/09/2010
Direccién Taller del Espacio Piblico g:ggi‘l’:(lxl)ggf 3353?@3}?

Que mediante el requerimiento con radicaciones No. 2-2011-02582 del 28 de enero de
2011 y No. 2-2011-11740 del 08 de abril de 2011, la Secretaria Distrital de Planeacion
solicité al doctor Nicoldas Manrique Camejo Varén promotor del plan parcial de
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renovacion urbana “El Retiro”, realizar en el término de dos (2) meses segun lo
establecido en los articulos 12 y 13 del Cédigo Contencioso Administrativo, los ajustes y
aportes de informacién pertinentes que permitieran verificar el cumplimiento de las
normas urbanisticas, para analizar el proyecto y pronunciarse sobre su viabilidad.

Que la doctora Angela Maria Caicedo R., apoderada de N. Manrique & Cia S.C.A,,
mediante la comunicacion con radicacion No. 1-2011-14903 del 20 de abril de 2011, da
respuesta al requerimiento, remitiendo un documento fisico e informacion digital en CD.

Que la Direccién de Patrimonio y Renovacién Urbana, procedi6 a revisar el documento
presentado por el promotor, correspondiente a los ajustes, a fin de verificar el
cumplimiento de los requerimientos efectuados; para ello, solicitdé concepto a la
Direccion de Vias, Transporte y Servicios Publicos, a la Secretaria Distrital de
Ambiente, a la Direccion del Taller del Espacio Publico, a la Secretaria Distrital de
Movilidad y a la Empresa de Acueducto y Alcantarillado de Bogota, con los siguientes
oficios: -

Solicitud No. Entidad a que se solicita =~  Fecha
2-2011-23087 Secretaria Distrital de Ambiente 28/06/2011
3-2011-08165 Direccion de Vias, Transporte y Servicios Pablicos | 23/06/2011
3-2011-08165 Direccion Taller del Espacio Piblico 23/06/2011
2-2011-23086 Secretaria Distrital de Movilidad 28/06/2011
2-2011-23088 Empresa de Acueducto y Alcantarillado de Bogota | 28/06/2011

Que las entidades y dependencias emitieron concepto técnico mediante los oficios que
se sefialan a continuacion:

Oficio de Respuesta No. .- Entidad a que se solicita Fecha
1-2011-39432 Secretaria Distrital de Ambiente 08/09/2011
3-2011-11235 Direccion de Vias, Transporte y Servicios Publicos 31/08/2011
3-2011-12115 Direccién Taller del Espacio Piblico 19/09/2011
1-2011-32310 Secretaria Distrital de Movilidad 28/07/2011
1-2012-36849 16/08/2012
1-2011-29299 Empresa de Acueducto y Alcantarillado de Bogota 13/07/2011

Que de conformidad con lo establecido en el articulo 8 del Decreto 2181 de 2006, el dia
23 del mes febrero del 2011, a las 6:00 P.M. en el Edificio de Interbolsa (Avenida 82 No
12-18 Salén Comunal), se realiz6 la socializacion del Plan Parcial de Renovacién
Urbana “FEl Retiro”. Igualmente, en la misma socializacion se resolvieron las dudas
planteadas por los asistentes.
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XIII. Que el Decreto Nacional 2181 de 2006, modificado por el Decreto 4300 de 2007,
determina el procedimiento a seguir para la formulacion y adopcioén de planes parciales,
precisando que al momento de decidir acerca de la viabilidad o inviabilidad del proyecto
se procedera a analizar y decidir de fondo sobre las observaciones formuladas durante el
tramite respectivo.

XIV. Que el articulo 9 del Decreto Nacional 2181 de 2006 establece que la oficina de
planeacion municipal o distrital, o la dependencia que haga sus veces revisara el
proyecto de plan parcial con el fin de verificar el cumplimiento de las normas
urbanisticas y pronunciarse sobre su viabilidad.

XV. Que una vez verificado el DTS y la formulacién del proyecto del plan parcial de
renovacion urbana “El Retiro”, presentada por N. Manrique & Cia S.C.A, a través
de apoderado doctora Angela Marfa Caicedo R, se concluye que dicho proyecto no
cumple con los requerimientos urbanisticos por lo que no es pertinente otorgar
viabilidad al mismo, en cuanto:

1. COMPONENTE AMBIENTAL

1.1. Determinantes

La Resolucién de determinantes No. 1525 de 31 de julio de 2009 estableci6 en el articulo 11 los
lineamientos ambientales que debian desarrollarse dentro de la propuesta de formulacién, entre los
cuales se sefialan, entre otros, los siguientes:

“Articulo 11. RECOMENDACIONES AMBIENTALES PARA PLANES PARCIALES DE
RENOVACION URBANA.

Las recomendaciones ambientales que se presentan a continuacion estdn orientadas hacia el
aseguramiento de condiciones de habitabilidad y de proteccion de la Estructura Ecoldgica Principal
(EEP), enmarcadas en el Plan de Ordenamiento Territorial (POT), el Decreto 2181 de 2006, sus normas
reglamentarias y la legislacién ambiental vigente.

La Secretaria Distrital de Ambiente aplica las siguientes recomendaciones ambientales a los Planes
Parciales de Renovacién Urbana que presenten oportunidad de generar o consolidar la conectividad
ecolégica entre los elementos de la estructura ecolégica principal (EEP) y las medidas especificas de
proteccion de los elementos de la EEP para evitar su alteracion o destruccién con la ejecucion, operaciony
posible desmonte, a través de los siguientes lineamientos:

P T s PN .
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Ubicar las zonas de cesion publica para parques o dreas libres privadas de minimo 20 metros de ancho
para consolidar la conectividad ecolégica entre los elementos de la estructura ecolégica principal (EEP).
Dichas zonas deben cumplir con las siguientes medidas:

1. Mantener como minimo un 80% de zona blanda.

2. Elaborar y presentar un disefio paisajistico con criterios de arbolado urbano para las zonas verdes,
parques y alamedas, acorde a lo definido en el Manual de Arborizacién para Bogota acogido para la
ciudad por la SDA a través de la resolucion 4090 de 2007.

3. Ejecutar el disefio paisajistico aprobado e informar a la Subdireccién de Ecourbanismo y Gestion
Ambiental Empresarial de Secretaria Distrital de Ambiente una vez terminada la ejecucion, para su
verificacion.

4. Identificacién de drboles patrimoniales: Interés historico o cultural, especies vedadas o en vias de
extincion, especies raras (por su cantidad en la ciudad), individuos semilleros o con caracteristicas
Jenotipicas que deban reproducirse en los programas de arborizacién, con el fin de ser protegidos e
incorporados en sus disefios, segun lo establecido en el Acuerdo 327 de 2008.

5. De acuerdo con la normatividad mencionada anteriormente debe ser cuantificada el drea verde del
plan parcial en espacio publico y esta cantidad como minimo debe conservarse dentro de la propuesta
urbanistica definitiva.

Transicion ambiental e integracion urbanistica.

Dentro de los objetivos planteados para la estructura ecoldgica principal (EEP) y el sistema de dreas
protegidas (SAP) se encuentran los definidos en los articulos 74 y 80 del POT y estdn relacionados con:

1. Promover el disfrute publico y la defensa colectiva de la oferta ambiental por parte de la ciudadania.

2. Acoger la educacion para la convivencia entre los seres humanos y entre éstos y otras formas de vida.

3. Incrementar la accesibilidad y equidad de las oportunidades de contacto con la Naturaleza para toda
la ciudadania, como factor esencial para el desarrollo humano integral.

4. Garantizar el disfrute colectivo del patrimonio natural o paisajistico acorde con el régimen de usos de
cada una de las dreas que lo componen.

5. Promover la educacion ambiental y la socializacion de la responsabilidad por su conservacion.

En atencion a lo anterior es importante que los elementos de la EEP tengan una relacién con los usos que
presenta la ciudad construida (residencial, dotacional y comercial entre otros) promoviendo el uso y el
disfrute de los mismos, evitando de esta manera hacer de los elementos de la EEP el “patio trasero” de los
desarrollos urbanos, y a cambio, aprovechar los potenciales ambiental y paisajistico que estos ofrecen.

Corredores ecoldgicos viales (ruido)

Segtin lo dispuesto por el articulo 100, los Corredores Ecoldgicos Viales corresponden a las zonas verdes
y dreas de control ambiental de las vias urbanas de las clases V-0, V-1, V-2 y V-3 y las dreas de control
ambiental de las vias principales y regionales en suelo rural y de expansion.

Los corredores ecoldgicos viales hacen parte de la EEP segiin lo dispuesto por el articulo 75 del POT y
adicionalmente a los objetivos dispuestos en el articulo 74 del POT referente a la EEP, deben cumplir con
lo siguiente, contenido en el articulo 99 del POT:
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e

La proteccion del ciclo hidrologico.

2. El incremento de la conectividad ecolégica entre los distintos elementos de la Estructura Ecoldgica
Principal. )

El aumento de la permeabilidad y hospitalidad del medio urbano al trdnsito de las aves y otros
elementos de la fauna regional que contribuyan a la dispersién de la flora nativa.

La incorporacion de la riqueza floristica regional a la arborizacion urbana.

La mitigacién de los impactos ambientales propios de la red vial (aire, ruido).

La recuperacion ambiental de los corredores de influencia de la red hidrica.

La provisién de un limite arcifinio para facilitar el control del crecimiento urbano ilegal sobre la red
hidrica y el suelo rural.

La provisién de espacio ptblico para la recreacién pasiva de las comunidades vecinas.

El embellecimiento escénico de la ciudad.

w
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Para que los planes parciales cumplan con los objetivos mencionados anteriormente, la Secretaria Distrital
de Ambiente aplica las siguientes recomendaciones ambientales:

Para la conservacién de la calidad sonora (objetivo del Plan de Gestion Ambiental del Distrito Capital,
Decreto 061 de 2003) del drea del Plan Parcial, se deben cumplir las siguientes medidas, previamente a la
concertacion de los temas ambientales del Plan Parcial entre la Secretaria Distrital de Ambiente y la
Secretaria Distrital de Planeacion:

El proponente realizard segin el protocolo de medicién segun lo dispuesto por la resolucién 627 de 2006,
un estudio de ruido para el predio que proyectard los niveles de presion sonora que sobre el predio
ejercerd el trdfico de las avenidas en cuestién. Soportado en dicho estudio disefiard y presentard para
aprobacioén de la Secretaria Distrital de Ambiente las medidas de mitigacion de impactos por ruido en los
corredores ecolégicos viales, en cumplimiento de los objetivos planteados por el articulo 99 del POT
(decreto 190 de 2004). En caso de que las medidas en dichos corredores resulten insuficientes o no viables,
serdn incorporadas totalmente o como refuerzo en el disefio de las fachadas afectadas.

En la formulacion de los disefios mencionados la Subdireccion de Ecourbanismo y Gestion Ambiental
Empresarial de ser necesario hard el acompafiamiento que se requiera para la consolidacion de las
recomendaciones descritas (...)".

1.2. Requerimientos de la SDP a la Formulacién del plan parcial

La Secretaria Distrital de Planeacion con base en el oficio con nimero de radicacion 1-2010-
45199 del 28 de octubre de 2010 emitido por la Subdirecciéon de Ecourbanismo y Gestion
Ambiental Empresarial de la Secretaria Distrital de Ambiente—SDA—, realizé observaciones a
la formulacién del Plan Parcial de Renovacién Urbana “El Retiro” mediante los oficios No. 2-
2011-02582 del 28 de enero de 2011 y No. 2-2011-11740 del 08 de abril de 2011 sefialando,
entre otros aspectos, lo siguiente:

(...) 3.1 “No se realizaron andlisis especificos de las condiciones ambientales de la zona objeto de estudio en
especial de la calidad del aire, solo se hizo una descripcion genérica para toda la cuidad. Existe informacion

de la red de monitoreo de la calidad del aire de la Secretaria Distrital de Ambiente —SDA - .
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3.2 Debe cuantificarse el espacio publico existente comparado con el espacio publico proyectado
especificando las zonas verdes, blandas y semiblandas, calculando los nuevos requerimientos en atencion al
incremento de la densidad poblacional en la zona. De acuerdo con la normatividad (Decreto 190 de 2004,
Ley 388 de 1997, Decreto 348 de 2003, Ley 9 de 1989, Decreto 1504 de 1998, Decreto 323 de 2004 y Decreto
327 de 2004 y la normatividad relacionada), esta cantidad debe conservarse como minimo dentro de la
propuesta urbanistica definitiva o de lo contrario deben establecerse las debidas sustituciones o
compensaciones; garantizando el cumplimiento de las metas del Plan Maestro de Espacio Publico Decreto
215 de 2005.

3.3 Elaborar y presentar un disefio paisajistico con criterios de arbolado urbano para las zonas verdes,
parques y alamedas, acorde a lo definido en el Manual de Arborizacion para Bogotd acogido para la cuidad
por la SDA a través de la Resolucién 4090 de 2007.

3.4 Identificacion de drboles patrimoniales: Interés historico o cultural, especies vedadas o en vias de
extincion, especies raras (por su cantidad en la ciudad), individuos semilleros o con caracteristicas
Jenotipicas que deban reproducirse en los programas de arborizacién, con el fin de ser protegidos e
incorporados en sus disefios, segun lo establecido en el Acuerdo 327 de 2008.

3.5 En cuanto a la arborizacion (Numeral 2.6 del DTS) se aclara que el Proyecto de Acuerdo 641 de 2008
del Concejo de Bogotd no se aprobd, por lo cual se solicita se consulte la normatividad vigente para su
aplicacion.

3.6 El Plan Local de Arbolado Urbano — PLAU — no contemplo intervenciones de dreas sujetas a renovacion
urbana por la cual la planificacion del arbolado no debe basarse en este plan, debido a que la intervencicn y
generacion de espacio piblico donde se implantard el arbolado en el marco del plan parcial esta por fuera de
las consideraciones del plan. Ademds este considera tinicamente el espacio piblico de uso piublico. Por otra
parte el objetivo de la formulacion de un Plan Parcial de Renovacion Urbana - PPRU — es la
reconfiguracion del territorio generando una nueva oferta de espacio piblico y por tanto del arbolado. Debe
incorporar los lineamientos del acuerdo 435 de 2010 “Este las actuaciones urbanisticas que se adelanten en
zonas con tratamientos de Desarrollo y de Renovacion Urbana, los urbanizadores deberdn entregar las dreas
de cesién publica destinadas para parques y zonas verdes, debidamente arborizadas con cargo a su propio
patrimonio en los términos de este Acuerdo. Esta arborizacion en ningin caso podrd ser considerada como
compensacion por la tala que haga el urbanizador en ejecucion de su proyecto”.

3.7 Debe justificarse técnicamente porque el estudio de ruido monitoreo se realizé en un solo punto y este no
es un punto critico para el ruido como lo son las vias principales.

3.8 Se identifico impactos por ruido que sobrepasa la norma, el relacion a esto se deben plantear medidas de
manejo de este impacto para las diferentes etapas del proyecto (construccién — con etapa de demolicion -,
operaciony posible desmonte).

3.9 Se deberdn consolidar franjas de control ambiental favoreciendo la conectividad ecolégica a través del
poligono entre corredores ecolégicos viales, zonas verdes existentes, proyectadas y aledafias...

3.10  Se deberdn incorporar en los disefios y en la construccion de las edificacion aspectos de uso eficiente y
racional de energia de conformidad con los pardmetros técnicos que para tal efecto establezcan los
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Ministerios de Minas y Energia, y Ambiente Vivienda y Desarrollo Territorial, de acuerdo a lo
establecido en el articulo 3° del Decreto Nacional 2501 de 2007.

3.11 Se deberdn incorporar en los disefios y en la construccion de las edificaciones, aspectos de ahorro 'y
uso eficiente de aguan de conformidad con lo establecido en la Ley 373 de 1997.

(..)
4. RESUMEN

El componente ambiental, las obligaciones ambientales surgidas de la normatividad ambiental y la medidas
de manejo propuestas para el Plan Parcial de Renovacién Urbana serdn_parte integral del DTS documento
técnico del Plan Parcial,_el decreto de adopcidn del Plan Parcial y serdn objeto de control y seguimiento por
parte la Secretaria Distrital de Ambiente. Estas quedardn consignadas como obligaciones del futuro

urbanizador de encontrarse incumplimiento a_la _normatividad ambiental se impondrdn las sanciones
respectivas segin lo establecido enla Ley 1333 de 2009.

Las medidas de manejo, control y mitigacién de los impactos_ambiéntales deben verse reflejados en el
formulacidn del Plan Parcial por lo tanto en el urbanismo y la arquitectura del (los) proyectos.

Cuando se conceda la licencia de urbanismo y/o construccidn el promotor del proyecto y el curador serdn
responsables de informar a la Secretaria Distrital de Ambiente con el fin que esta haga control y seguimiento

al Plan Parcial.

Se debe presentar a esta Subdireccién el Documento Técnico de Soporte Ajustado, incorporando todas las
medidas de control ambiental propuestas v _atendiendo las observaciones realizadas por la Secretaria
Distrital de Ambiente”

1.3. Respuesta del Proyecto a los requerimientos de la SDP

Mediante la comunicaciéon con radicacion No. 1-2011-14903 del 20 de enero de 2011, el
promotor del proyecto sefiald, a través del documento técnico de soporte, lo siguiente:

(...) Un tema fundamental en el urbanismo contempordneo y en las condiciones ambientales con las que se
deben desarrollar las ciudades lo constituye la permeabilidad de las zonas libres de espacio publico y las
propuestas de encauzamiento de las aguas lluvias hacia los acuiferos de la Sabana.

En este sentido, el disefio de la Plaza Verde, de las franjas de andenes, antejardines y dreas de control
ambiental se deben concebir como un piso verde (placa construida con un piso vegetal activo), que
recupere la nocién perdida del barrio original y que técnicamente resuelva la filtracion de aguas lluvias
hacia el acuifero subterrdneo, en armonia con las necesidades urbanas de ocupacion del suelo, con los
articulos 263 y 264 del Decreto 190 de 2004 y con las cartillas de andenes y mobiliario definidas en los
Decretos 179 de 1999 y 1003 de 2000.

(..)
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Esta drea se encuentra en la zona de uso de ruido intermedio restringido segin la resolucion 627/2006 del
MAVDT, que establece un nivel sonoro promedio equivalente diurno LAeq,d mdximo de 70 dB(A), y un
nivel sonoro promedio equivalente nocturno LAeq,n mdximo de 55 dB(A).

Los resultados obtenidos en el presente estudio arrojaron que se cumple el nivel promedio diurno pero no
el nivel nocturno descrito por la norma. Asi mismo se establecié que la unidad de contaminacién por ruido
UCR para el drea de estudio se clasifica como muy alta, lo cual significa que no se estd cumpliendo con la
regulacion ambiental vigente para esta zona.

El que no se cumpla con la norma del nivel promedio nocturno, se debe al alto flujo vehicular, al uso de
parlantes, pitos vehiculares y al alto trdnsito de gente, por lo que el disefio urbanistico contemplara las
medidas necesaria para mantener la zona dentro de los niveles requeridos.

La identificacion de impactos se realizard para la etapa de ejecucion y permisos de acuerdo con un plan de
manejo ambiental, que se establecerd para la obra en sus diferentes etapas.

Por otro lado uno de los aspectos que se mejorara con el plan parcial es la presencia del comercio informal
y el mejoramiento del trdfico vehicular, quienes son actores importantes y los mayores generadores del
ruido. (...)

1.4. Conclusion

La formulacién del proyecto del Plan Parcial de Renovacién Urbana “El Retiro” no se ajusta a
los requerimientos del componente ambiental solicitados por la Secretaria Distrital de Planeacién
mediante la Resolucion No. 1525 del 31 de julio de 2009 y a los oficios No. 2-2011-02582 del 28
de enero de 2011 y No. 2-2011-11740 del 08 de abril de 2011.

Lo anterior, teniendo en cuenta lo conceptuado por la Secretaria Distrital de Ambiente—SDA—
en el oficio con radicacién No. 1-2011-39432 del 8 de septiembre de 2011, mediante el cual una
vez analizada la propuesta ajusta por el promotor, la SDA ratific6 las observaciones realizadas
mediante oficio 1-2010-45199 del 28 de octubre de 2010.

2. COMPONENTE DEL SISTEMA DE ESPACIO PUBLICO
2.1. Determinantes

La Resolucion de Determinantes No. 1525 de 31 de julio de 2011, dio, entre otros, los siguientes
lineamientos en cuanto al componente de Espacio Publico:

“Articulo 14. CONSIDERACIONES ESPECIFICAS DEL PLAN PARCIAL PARA EL MANEJO DE
ESPACIO PUBLICO. El componente de espacio publico de la formulacion del plan parcial de renovacion
urbana “El Retiro”, deberd tener en cuenta lo siguiente:
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Para las manzanas a las que se aplica el tratamiento de renovacion urbana, modalidad de redesarrollo
deben cumplir con las normas referidas a porcentajes, geometrias, localizacion, accesibilidad y pendiente
mdxima definida en el articulo 362 del Decreto 190 de 2004-Compilacién POT- y en el articulo 48 del
Decreto nacional 564 de 2006.

Para el manejo de las zonas destinadas a equipamiento comunal publico deberd coordinarse con lo
ordenado por cada Plan Maestro de Equipamiento.

Se deben preservar y mantener en su totalidad las conexiones peatonales con los sectores del entorno y con
el espacio publico a generar por los planes parciales colindantes Proscenio y Antiguo Country.

El articulo 280 de Decreto distrital 190 de 2004 define que los planes parciales de renovacion urbana
podran redefinir la localizacién y las caracteristicas de las dreas de uso publico, como vias vehiculares,
parques, plazas, y controles ambientales, siempre que el nuevo disefio urbanistico contemple para esas
nuevas dreas caracteristicas que sean por lo menos equivalentes a las anteriores.

El nuevo espacio publico a generar debe vincularse con el paseo peatonal de la carrera 15, la calle 85
(existente) y el proyecto de estudios y disefios que adelanta el Instituto de Desarrollo Urbano - IDU para
los andenes de la calle 85 entre la avenida Germdn Arciniegas (AK 11) y la avenida Alberto Lleras
Camargo (AK 7), y los proyectos definidos para la zona en el Acuerdo 180 de 2005.

Articulo 15. NORMAS ESPECIFICAS PARA EL ESPACIO PUBLICO EXISTENTE Y PROPUESTO.

El proyecto objeto del plan debe cumplir con los siguientes requerimientos a los componentes de espacio
publico los cuales deberdn quedar contemplados en la resolucion:

Andenes: La propuesta para el disefio de andenes debe enmarcarse dentro de las normas para espacio
publico establecidas en el Decreto distrital 190 de 2004 articulos 263 y 264 (Compilacion del POT), la
Cartilla de Andenes (Decreto 1003 de 2000) y la Cartilla del Mobiliario Urbano (Decreto 170 de 1999).

Antejardines y Cerramientos: Seguir los lineamientos establecidos en el articulo 270 del Decreto 190 de
2004 POT. Asi mismo en los casos que el antejardin se integre al espacio publico, deberd tratarse en
material duro, continuo, sin obstdculos ni desniveles para el peatén, mediante un disefio unificado con el
andén. S6lo podran ubicarse los elementos de mobiliario urbano adoptados por la Administracion Distrital.

No se permiten cerramientos de las zonas de uso piblico.
Movilidad: El plan debe incorporar en el disefio lo sefialado en la Ley 361 de 1997 y en el Decreto 1538 de
2005, en cuanto a la accesibilidad, movilidad y transporte para personas con discapacidad.

Se debe garantizar el libre transito peatonal como lo establece el articulo 263 del Decreto 190 de 2004
asegurando que personas con movilidad reducida puedan tener acceso a las dreas peatonales.

Accesibilidad: Para la proteccién peatonal en la zona se debe generar pompeyanos en los accesos de

vehiculos al parqueadero que deberdn cumplir con las condiciones de disefio de estos elementos
garantizando la continuidad del andén en material y superficie.
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La accesibilidad vehicular y peatonal debe plantearse de manera separada y deberd respetar la
continuidad de los andenes.

Arborizacién y paisajismo: El tratamiento de arborizacion de los andenes, control ambiental y aislamientos
debe enmarcarse en lo definido en la cartilla de arborizacién del jardin botdnico. Se recomienda manejar
una altura de siembre, minimo de 5.00 metros.

(..)

Articulacién con otros proyectos de espacio publico: La propuesta deberd consolidar los elementos del
espacio publico existentes, para lo cudl se debe mantener y prever el disefio de los andenes, elaborados y
definidos por el Instituto de Desarrollo Urbano (IDU). En consecuencia, se deberdn implementar los
disefios de iluminacion, arborizacién e instalacion de mobiliario que formen, parte de los citados disefios
los cuales se deben integrar en la propuesta del plan parcial.

(-..)

A su vez se deben identificar los posibles impactos que los usos planteados ocasionen en el espacio ptiblico.
Los principales impactos que generan este tipo de uso son:

Déficit de espacio publico.

Congestion en el acceso y salida de usuarios

Cruces entre circulaciones peatonales y vehiculares.

Impactos ambientales como basuras, ruido, contaminacion visual, etc.
Manejo de emergencias.

Andenes Perimetrales: Con el objetivo de mitigar los impactos negativos en el sector por la generacion del
equipamiento se debe garantizar la organizacién de los andenes unificando de acuerdo a la normatividad
vigente el tratamiento de los mismos.

Con la entrada en vigencia del Decreto 215 de 2005 Plan Maestro de Espacio Publico - PMEP se hace
necesario que se estudie dentro del plan parcial los mecanismos que permitan obtener mediante el reparto
de cargas y beneficios espacio publico que se aproxime al estdandar de 10 mt2 de espacio publico por
habitante...

2.2. Requerimientos de la SDP a la Formulacién del Plan Parcial

La Direccién Taller del Espacio Publico de la Secretaria Distrital de Planeacién—SDP—, a
través de radicaciones No. 3-2010-11098 de 03 de septiembre de 2010 y No. 3-2011-00771 de 24
de enero de 2011, emite observaciones sobre la formulacién del Plan Parcial de Renovacién
Urbana “El Retiro”, las cuales fueron incorporadas a los oficios de observaciones No. 2-2011-
02582 del 28 de enero de 2011 y No. 2-2011-11704 del 08 de abril de 2011.
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Los requerimientos y observaciones realizados por parte de la Secretaria respecto de la
formulacién presentada por el promotor, evaluada por la Direccion del Taller del Espacio Piblico
de la Secretaria Distrital de Planeacion a través de radicado No.3-2011-00771 del 24 de enero de
2011, son

(...)

Revisado en cuadro de dreas presentado como propuesta de espacio publico, se debe cumplir con una drea
del 17% del drea neta urbanizable como cumplimiento a la norma de espacio publico exigido para el
proyecto, que para este caso corresponderian a 2657,50 M2 contabilizados sobre los 15632,38 M2
presentados como drea neta urbanizable del plan segin propuesta presentada.

De acuerdo al cuadro de dreas presentado, se esta planteando un drea de cesion de espacio publico de
1825 M2, lo que genera un faltante de 823,50 M2. Es importante anotar que no se aceptan como cesiones
las dreas denominadas:

Espacio Publico — Andenes, a excepcion de las dreas que se cedan como sobreanchos a los andenes
exigidos por el planteamiento vial.

Espacio Privado con Uso Publico — Franja control ambiental. A este respecto, se informa que la franja de
control ambiental es una cesion obligatoria, ademds no se puede catalogar como zona privada.

Espacio Privado con uso publico — Antejardines. Los antejardines son espacios que se encuentran dentro
de drea privada que hacen parte del espacio publico, las cuales no se pueden catalogar o incluir dentro de
las cesiones para espacio piiblico.

(.)

Por otra parte, en la resolucion No. 1525 del 31 de julio de 2009, “por la cual se adoptan las determinantes
para la formulacion del plan parcial de renovacién urbana El Retiro de la Localidad de Chapinero” se
indicé que el nuevo espacio publico debe vincularse con el paseo peatonal de la carrera 15, la calle 85
(existente) y el proyecto de estudios y disefios que adelante el Instituto de Desarrollo Urbano —~IDU- para
los andenes de la calle 85 entre la avenida Germdn Arciniegas (AK 11) y la avenida Alberto Lleras
Camargo (AK 7) y los proyectos definidos en el acuerdo 180 de 2005.

Lo anterior, no se vislumbra en la propuesta de espacio publico presentada para el PPRU”...

(...)

2.3. Respuesta del Proyecto a los requerimientos de la SDP

Mediante comunicacion con radicacion No. 1-2011-14903 del 20 de enero de 2011, el promotor
del proyecto sefial6, en el documento técnico de soporte, lo siguiente:

(...) El sistema de espacio publico se fundamenta en los lineamientos propuestos en los procesos de
urbanizacion originales de La Cabrera y El Retiro. El trazado urbano de la Cabrera, en su zona occidental,
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se construyo a partir de una composicién vial simétrica, en donde la avenida calle 85 es el eje central y las
diagonales 82 y 89 los elementos singulares del trazado. La diagonal 82 culmina en el parque El Retiro,
elemento urbano que articula el barrio de La Cabrera con el barrio El Retiro. El Plan Parcial refuerza esta
condicién particular del trazado, proponiendo tres acciones espaciales que complementan el sistema de
espacio publicol4:

1.

Se propone la creacion de un nuevo espacio de relacion entre ambas zonas que resalta la
condicién comercial y de intensa actividad propuesta como una cesién de espacio publico: una
plaza verde que centra la atencién del conjunto y sirve de referente publico al plan parcial. Desde
el punto de vista cuantitativo el drea de cesion adicional de espacio publico se relaciona con el
drea efectiva de intervencién, alcanzando 1.825 m2, o sea el 17.23% del drea neta urbanizable o
de intervencion, descontando las vias y predios que no se intervienen. Si bien no existe una
obligacién normativa al respecto, esta cesion se asimila a la exigida en los procesos de desarrollo
del POT.15

Adicionalmente y teniendo en cuenta que este proyecto no corresponde a un proceso de
urbanizacion sino, mds bien, a un proceso de edificacién, se propone la construccién de tres
niveles de sotanos, situados en el subsuelo del drea de cesién, para equipamientos, servicios
publicos domiciliarios y estacionamientos ptiblicos, los cuales forman parte integral de la cesion
de espacio publico.

De otra parte, pero en la misma direccién y atendiendo los preceptos de la Resolucion 1525 del 31
de julio de 2009, las zonas de antejardines y la franja de control ambiental de la Avenida José
Maria Escriba o Calle 85 se integraran al espacio publico de los andenes, formando un todo
Juncional y ambiental. Esta franja respeta las condiciones normativas del POT sin que se
proponga construccion alguna en el subsuelo.

Por ultimo y en forma complementaria, teniendo en cuenta la dimensién de los predios y el uso
comercial de los primeros niveles, el proyecto propone una red complementaria de pasajes
comerciales, que interactué con los espacios publicos de la zona y favorezca las relaciones
urbanas entre las dos zonas mencionadas. Esta red de pasajes comerciales se desarrolla en el
conjunto de los predios que conforman el plan y forman parte de las obligaciones normativas que
el plan propone en el desarrollo de las etapas de construccion, concebidos como bienes privados
afectos al espacio publico.

De esta manera el espacio piiblico de la zona encuentra una solucién conceptual que permite el transito de
las actuales condiciones hacia una red de espacio publico coherente y eficiente, que no solo soluciona el
drea de intervencion, sino que articula, como en su origen, las dos zonas urbanas que generaron el hecho:
La Cabreray El Retiro. (...)

2.4. Conclusion

La formulacién del proyecto del Plan Parcial de Renovacion Urbana “El Retiro” no cumple con
los requerimientos del componente de espacio publico establecidos en la Resolucién de
Determinantes 1525 del 31 de julio de 2009, ni se ajusto a lo solicitado por la Secretaria Distrital
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de Planeacién mediante los oficios No. 2-2011-02582 del 28 de enero de 2011 y No. 2-2011-
11740 del 08 de abril de 2011, por cuanto seglin lo conceptuado por la Direccion del Taller del
Espacio Publico, mediante la radicacién No. 3-2011-12115 del 19 de septiembre de 2011

“El indicador 6 M2 de espacio publico por habitante sale de los andlisis de cumplimiento de los estdndares
de espacio publico, el Plan Maestro de Espacio Publico, para alcanzar los 10 M2, adopta la convencion de
que 6 M2 estén representados en parques, plazas y plazoletas de todas las escalas y los 4 M2 por habitantes
restantes, como producto de la recuperacion y adecuacion de dreas pertenecientes a la estructura econémica
principal.

Aplicacién del indicador 17% drea neta urbanizable para el drea de renovacion urbana.

Segun el “Documento Técnico de Soporte presentado como respuesta a las observaciones enviadas por la
Secretaria mediante oficio 2-2011-02582" ..., el drea neta urbanizable corresponde a 18.232 M2 (cifra que
cambio en comparacion con la encontrada en el documento anterior como 15.632, 38 M2).

Sin embargo el drea planteada como cesion de espacio publico continua siendo 1825 M2, cifra que no
corresponde con el porcentaje minimo requerido para parques (17%) incluyendo espacios peatonales
correspondientes a plazas, plazoletas, paseos y alamedas (establecido en la resolucion 1525 del 31 de agosto
de 2009...).

No se crea una clara articulacion entre la plazoleta propuesta con la calle comercial carrera 12 A llamada
Zona T, al contraria se observa una fractura en la relacion entre estos dos importantes elementos dentro del

proyecto. (Ver cuadro anexo, oficio 2-2011-02582 del 28 de enero de 2011).

En el punto 3.1.7 correspondiente a la “Poblacién Prevista”, se firma que los distintos componentes
previstos en el sistema de espacio publico ofrece 7,30 M2 por habitante, sin embargo no se hacen explicitos

dichos componentes.”. (Ver cuadro anexo, oficio 2-2011-02582 del 28 de enero de 2011).

3. COMPONENTE SISTEMA VIAL Y MOVILIDAD
3.1. Determinantes Sistema Vial

La Resolucién de Determinantes No. 1525 de 31 de julio de 2011, defini6, entre otros, los siguientes
lineamientos en cuanto al componente del Sistema Vial:

“Articulo 18. CONSIDERACIONES GENERALES SOBRE EL SISTEMA VIAL:

[La resolucién de determinantes indica que sobre las vias del plan vial arterial circundantes al
plan parcial, contempladas en el Decreto Distrital 190 de 2004, deben preverse zonas de
control ambiental y/o antejardin de acuerdo con la normatividad vigente. (Tabla Articulo 18)]
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(...) El control ambiental que se deba proveer para las vias de la malla vial arterial debe estar de acuerdo
con lo consignado en el articulo 181 del Decreto distrital 190 de 2004 en cual dice “Son franjas de cesion
gratuita y no edificables que se extienden a lado y lado de las vias arterias con el objeto de aislar el
entorno del impacto generado por estas y para mejorar paisajistica y ambientalmente su condicion y del
entorno inmediato. Son de uso publico y deberdn tener, como minimo, 10 metros de ancho a cada lado de
las vias.

(...) Las dreas de control ambiental o aislamiento en predios que adelanten proceso de urbanizacion
mediante plan parcial o que realicen cesiones al espacio publico por estar sometidos al tratamiento de
desarrollo no se contabilizarén como parte de las cesiones obligatorias gratuitas para parques y
equipamientos.

(...) Las vias que hacen parte de la malla vial intermedia y local en el sector son: (Tabla Articulo 18)

Nota: Las vias locales planteadas deben permitir permeabilidad, movilidad, accesibilidad y conectividad
del sector.

Actualmente el Instituto de Desarrollo Urbano adelanta estudios y disefios para la construccion de los
andenes de la avenida calle 85 entre avenida Germdn Arciniegas (AKI11) y avenida Alberto Lleras
Camargo (4K 7).

(...)

4. El documento de formulacion del plan parcial de renovacion debe incluir:

*  Las vias arterias existentes en la seccion determinada por el Plan de Ordenamiento Territorial - POT y
precisadas en los respectivos estudios y disefios que fueron descritas en el punto 1.

* Las vias de la malla vial intermedia y local soportadas en la propuesta de movilidad vehicular,
peatonal y de bicicletas para la cual se debe plantear la continuidad y/o conectividad de dicha malla
con las zonas circundantes. Asi, como las diferentes rutas de acceso; vehicular, peatonal y de
bicicletas, desde vias de la malla vial arterial, al drea en renovacion.

5. Teniendo en cuenta que el inciso 4° del articulo 19 de la Ley 388 (Ley de Ordenamiento Territorial),
establece que en las propuestas de planes parciales, se debe definir el trazado y caracteristicas de las vias,
se requiere la presentacion del plano con la propuesta vial debidamente acotado y a una escala adecuada
(legible), el cual debe estar referenciado al sistema de coordenadas del IGAC. Dicho plano debe integrar
la totalidad del drea objeto del plan parcial de renovacién con el entorno, ubicacion de construcciones de
conservacion, propuestas de accesibilidad a los mismos, lineas de demarcacion, disefio geométrico de las
vias con sus secciones transversales claras y tratamiento del espacio publico.

En conclusion los aspectos que deben ser precisados en los planos que determinen el planteamiento vial en
la formulacion del plan parcial, son:

= Tipode via

= Secciones transversales
*  Perfiles longitudinales, incluyendo pendientes
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Zonas de estacionamiento

Conectividad entre las diferentes vias

Radios de giro

Usos previstos

Se deben considerar dimensiones de zonas de volteo (si son propuestos), accesibilidad 'y movilidad del
sector.

Tratamiento del espacio publico

Determinar las dreas requeridas por las empresas de servicios publicos.

En caso que el estudio incluya equipamientos o comercios de escala urbana y metropolitana deben

presentarse para aprobacion de la Secretaria de Movilidad el correspondiente estudio de transito y/o
estudio de atencion a usuarios o a la demanda (atendiendo el Articulo 22 del Decreto distrital 327 de
2004).

7. Adicional al planteamiento vial, el plan debe formularse en concordancia con las disposiciones del
Decreto 190 de 2004, que se citan a continuacion:

Cumplimiento a lo establecido en el articulo 182 del Decreto 190 de 2004. Por lo tanto, los accesos
que se prevean en el plan deben darse prioritariamente por via local y el espacio para la atencion de la
demanda de acceso vehicular al inmueble deberd garantizar la acumulacion de vehiculos dentro del
predio, de manera que no se generen colas sobre las vias publicas.

Cumplimiento del articulo 187 del Decreto 190 de 2004, el cual establece que todo proyecto de
equipamiento y de comercio de escala metropolitana y urbana, deberd estar sustentado en un estudio
de trdnsito que contenga los andlisis rigurosos de la situacién con y sin proyecto y de los impactos que
genera sobre la movilidad circundante inmediata y de las zonas de influencia. El estudio de transito
deberd ser aprobado por la Secretaria de Movilidad o la entidad distrital que haga sus veces.
Cumplimiento de lo establecido en el articulo 196 del Decreto 190 de 2004 — Plan de Ordenamiento
Territorial, en cuanto a la prohibicion de estacionar vehiculos en espacio publico (calzadas paralelas,
zonas de control ambiental, antejardines y andenes), asi como la prohibicién de generar bahias de
estacionamiento publico anexas a cualquier tipo de via.

Cumplimiento de lo establecido en el articulo 197 del Decreto 190 de 2004, en el caso que se planteen
proyectos de estacionamientos, estos no podrdn tener acceso o salida directa sobre vias de la malla
vial arterial, al igual que los accesos y salidas deben dar cumplimiento al Articulo 182, ademds, en el
evento que el estacionamiento se ubique aguas arriba de una interseccién, la salida del mismo deberd
ubicarse a una distancia minima de 15 metros con respecto al punto de culminacion de la curva de
empalme de sardineles. Cuando el acceso se ubique aguas abajo de la interseccion se deberd localizar
a una distancia minima de 30 metros con respecto al punto de culminacion de la curva de sardineles”.

3.2. Requerimientos de la SDP a la Formulacion del plan parcial

La Direccion de Vias, Transporte y Servicios Publicos de la SDP, a través del oficio con numero
de radicacion 3-2010-12310 de 28 de septiembre de 2010, emiti6 observaciones a la formulacién
del Plan Parcial “El Retiro”, las cuales fueron incorporadas al oficio de observaciones al proyecto
No 2-2011-02582 del 28 de enero de 2011 y No. 2-2011-11704 del 08 de abril de 2011.
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Las observaciones realizadas por la Direcciéon Vias, Transporte y Servicios Publicos son, entre
otras, las siguientes:

1. “Teniendo en cuenta que la propuesta de desarrollo urbano: “de acuerdo con el estudio financiero se requiere
de un indice general de construccién de 7,5 calculado en funcion del drea neta urbanizable”, se debe evaluar
los accesos sobre la malla vial intermedia y local del sector, como la Carrera 12. Asi mismo dicho indice debe
tener en cuenta que la Calle 85 o Avenida Santo José Maria Escriva de Balaguer es una via tipo V-3 que se
clasifica como Malla Vial Arterial Complementaria, asi como la saturacién actual de dicho tramo vial.

2. La propuesta de movilidad urbana del Plan Parcial de Renovacion El Retiro consiste en el planeamiento de
accesos y salidas a sotanos, zona de descargue y estacionamiento publico, y conservacién de las secciones
trasversales de la malla vial del sector, sin embargo no se presentan resultados de los andlisis de transito, que
incorporen las evaluaciones de los flujos vehiculares e impactos del desarrollo urbanistico propuesto en el
Plan Parcial de Renovacion mencionado, en la malla vial de sector, que soporten técnicamente estos
planteamientos.

Se reiteran las solicitudes incluidas en el oficio VTSP-2645-2007 correspondiente al concepto vial y de transporte
para las determinantes de formulacion del Plan, con respecto a los accesos — salidas de estacionamientos, andlisis
de transito y propuestas viales del Plan Parcial de Renovacién El Retiro:

(...) De acuerdo con lo anterior, esta direccion conceptua no viable la propuesta del Plan Parcial de Renovacién
Urbana “El Retito” en términos viales, y se solicita atender las determinantes emitidas por esta direccion, asi como
la aprobacién o concepto de la Secretaria Distrital de Movilidad”.

3.3. Respuesta del Proyecto a los requerimientos de la SDP

Mediante la comunicacién con radicacién No. 1-2011-14903 del 20 de Enero de 2011, el
promotor del proyecto sefiala en el documento técnico de soporte lo siguiente:

(..)
V-3 Avenida José Maria Escriva de Balaguer - Calle85

Transcurre entre las avenidas Alberto Lleras, carrera 7 y la avenida Paseo de los Libertadores. Entre la
avenida carrera 15 y el Paseo de los Libertadores cuenta con dos calzadas bidireccionales de tres carriles
cada una, entre la avenida Alberto Lleras y la carrera 9° con dos calzadas bidireccionales de dos carriles
cada una, y entre las carreras 9a y 15 con una calzada bidireccional de dos carriles. Tiene cruces
semaforizados en la avenida Alberto Lleras, carrera

9a, y avenidas carrera 11 y carrera 15.

En la actualidad los paramentos tienen una longitud de 3.128.10 m sin franjas de control ambiental. El
Jrente del plan parcial tiene una longitud de 207.23 m, que corresponde a un6,6% de la longitud de los
paramentos de la avenida. De acuerdo con el pardgrafo 1 del articulo18 de la Resolucionl 525, este eje vial
debe contar con una franja de control ambiental de 5.00 m de ancho, empatando con los paramentos de los
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predios vecinos desarrollados en funcién de las normas originales. Sin embargo la SDP ha planteado a
necesidad de que tal franja tenga una dimension de 10 m, hecho que implicaria la imposibilidad de prever
pasajes peatonales interiores, con la disminucion de los potenciales urbanos de lograr la adecuada
permeabilidad peatonal y la continuidad entre el parque Leon de Greiff, el centro Andino y la red vial local
de la zona. Es importante recordar que la dimension perpendicular a la Avenida de los predios resultantes
en el Plan Parcial es significativamente estrecha, para el lote les de 33.58 m, en el lote 2 es de 31.48 my
en el lote 3 es de 40.1 m, mientras que el ancho entre paramentos de la calle 85 es de 30 metros a lo largo
del Plan Parcial. 5

()

Para facilitar el acceso y salida vehicular del Plan Parcial de Renovacién Urbana El Retiro, se disefiaron
porterias de acceso y salida a los sétanos y a la zona de descargue en el costado Sur del predio sobre la
Avenida82, en los costados Oriental y Occidental de la Carreral2 y para el estacionamiento publico
ubicado en el subsuelo del parque propuesto, porteria de acceso por la Calle85 y salida por la Avenida 82.

En cuanto a la integracion peatonal, el plan debe incorporar en el disefio lo sefialado en la Ley 361 de
1997 y en el Decreto 1538 de 20035, en cuanto a la accesibilidad, movilidad y transporte para personas con
discapacidad.

Se debe garantizar el libre transito peatonal como lo establece el articulo 263 del Decreto 190 de 2004,
asegurando que personas con movilidad reducida puedan tener acceso a las dreas peatonales.

Para la proteccion peatonal en la zona del plan, se deben generar pompeyanos en los accesos de vehiculos
a los parqueaderos que deberdn cumplir con las condiciones de disefio de estos elementos, garantizando la
continuidad del andén en material y superficie.

La accesibilidad vehicular y peatonal debe plantearse de manera separada y deberdn respetar la
continuidad de los andenes”.

3.4. Conclusion

La formulacion del proyecto del Plan Parcial de Renovacién Urbana “El Retiro” no se ajusta a
los requerimientos y exigencias del componente Vial y de Movilidad establecidos en la
Resolucion de Determinantes 1525 del 31 de julio de 2009, ni se ajusto a lo solicitado por la
Secretaria Distrital de Planeacion mediante los oficios No. 2-2011-02582 del 28 de enero de 2011
y No. 2-2011-11704 del 08 de abril de 2011, segiin lo expuesto por la Direcciéon de Vias,
Transporte y Servicios Pablicos mediante comunicacién No. 3-2011-11235 del 31 de agosto de
2011, de la cual se debe destacar, entre otros aspectos, lo siguiente:

(...) de acuerdo con los oficios VISP — 2010-2493 y VISP-2011-1101, del concepto vial y de transporte de
las determinantes de formulacion del Plan Parcial de Renovacion Urbana “El Retiro”, y las competencias
de la Direccion de Vias, Transporte y Servicios Publicos, se da el siguiente concepto técnico a la
Jormulacion:

18

P PR

iy

NS




Continuacion de la Resolucion No. 00 2 2 de2013 10 ENE, 2013

Por la cual se decide sobre la viabilidad del proyecto del Plan Parcial de Renovacién Urbana
“El Retiro”

- Se reiteran las solicitudes incluidas en los oficios mencionados, con respecto a los accesos — salidas de
estacionamientos, donde se especifica que debe darse cumplimiento a las normas de accesibilidad definidas por el
articulo 182 del Decreto distrital 190 de 2004, donde en orden jerdrquico se precisan como se debe analizar el
ingreso y salida vehicular de los predios,

“El mimero de accesos vehiculares sera limitado de la siguiente manera:

1. Para predios con frente a vias de la malla vial arterial el acceso deberd aprobarse en el orden que a
continuacion se estable:

a. Por via local existente o proyectada

b. En caso de no presentarse la condicion anterior el acceso de deberd dar por calzada de servicio paralela, con
un ancho minimo de 5 metros, localizada a continuacién de la zona de control ambiental de la via arteria.

¢. De no ser posibles las dos opciones anteriores, o cuando se trate de inmuebles de interés cultural o de inmuebles
ubicados en sectores de interés cultural o cuando el lote, antes de surtir un proceso de subdivisién, solo hubiera
tenido frente a una vias arteria'y no se le pueda generar una via local, el acceso se planteard en forma directa
desde la vias arteria. (...)"

En el documento de formulacion, se platea el acceso a parqueaderos por la Av. Calle 85 o Avenida José Maria
Escriva de la Balaguer, que no cumple con el articulo anteriormente mencionado.

-Los Plan Parcial de Renovacion deben contemplar el aislamiento por control ambiental de 10,0 metros, sin
embargo en la formulacion del Plan Parcial de Renovacion El Retiro se plantea el control ambiental de 5 metros
de ancho, el cual no cumple con los requerimientos establecidos para el mismo.

-Si bien la formulacion del Plan Parcial de Renovacion presenta los andlisis de transito que incorporan las
evaluaciones de los flujos vehiculares e impactos del desarrollo urbanistico propuesto en la malla vial del sector,
asi como andlisis de cupos de estacionamientos y colas en los accesos al proyecto, los mismos deben ser avalados
por la Secretaria Distrital de Movilidad (como sefiala el articulo 22 del Decreto Distrital 327 de 2004)...

En consecuencia esta direccion considera que no es viable técnica 'y normativamente la propuesta de formulacion
del Plan Parcial de Renovacién El Retiro”.

3.5. Estudio de Transito
3.5.1 Determinantes Sistema Vial (Estudio de transito)

La Resolucién de Determinantes No. 1525 del 31 de julio de 2009 requirié en el articulo 18,
CONSIDERACIONES GENERALES SOBRE EL SISTEMA VIAL, lo siguiente:

“6. En caso que el estudio incluya equipamientos o comercios de escala urbana y metropolitana deben
presentarse para aprobacién de la Secretaria de Movilidad el correspondiente estudio de trdnsito y/o
estudio de atencion a usuarios o a la demanda (atendiendo el Articulo 22 del Decreto distrital 327 de
2004) .
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3.5.2. Requerimientos de la SDP a la Formulacién del Plan Parcial

Mediante radicacion No 2-2011-17660 del 20 de mayo de 2011, la Secretaria Distrital de
Planeacion aclard el requerimiento realizado con radicacién No 2-2011-02582 del 28 de enero de
2011 y No. 2-2011-11704 del 08 de abril de 2011, de la siguiente manera:

3.5.3

“(...) Por lo anterior y en los términos del articulo 13 del C.C.A., me permito requerirlo a efectos de que
aporte el estudio de trdnsito, debidamente aprobado por parte de la secretaria Distrital de Movilidad,
dentro de los dos meses siguientes al recibo de la presente comunicacion, so pena de dar por desistido el

tramite del plan parcial y proceder al archivo de las actuaciones”.

Respuesta del Proyecto a los requerimientos de la SDP

Mediante la comunicacion con radicacién No. 1-2011-14903 del 20 de enero de 2011, el promotor en
el Documento Técnico de Soporte manifiesto lo siguiente:

“(...) Para el caso de la situacién con proyecto, considerando respecto a la capacidad ofrecida en los
estacionamientos, un 25 % de vehiculos entrando y un 25% saliendo, la situacion que se presenta es
aceptable, tal y como se aprecia en el escenario correspondiente a la Modelacién 5; sin embargo, se
presentan algunos niveles de Congestién en La interseccion de la Calle 82 por Carrera 13 y en la
interseccion de la Calle 85 por Carrera 13, donde se observan niveles de servicio D.

Para este mismo escenario, pero utilizando la opcién de Sinchro de optimizacion de la red semaférica
(escenario Modelacién 6), se observa un mejoramiento completo en la red, donde el nivel de servicio menor
es B; por lo tanto, el comportamiento de la red es dptimo en cada uno de los componentes de la malla vial.

Otro ejercicio que se desarrollo fue el de considerar simultdneamente el efecto de La implantacion del
Plan Parcial y el crecimiento normal del trafico a 10 anos (2020, escenario Modelacion 7), sin utilizar la
opcién de optimizacion, caso en el cual los niveles de servicio obtenidos indican un comportamiento
general de la red deficiente, como producto de los incrementos en los flujos vehiculares; sin embargo, hay
que destacar en este caso, por una parte como es mayor la incidencia de la proyeccion del trafico (20%),
que la de la implantacién del plan parcial (11.4%) y, por otra, la manera como se mantienen en
condiciones adecuadas las dos intersecciones de la Carrera 12, que representan las directamente
relacionadas con la implementacién del Plan Parcial; el impacto del crecimiento vehicular en las demds
intersecciones hace que los niveles de servicio se vean afectados, llegando al nivel E y alcanzando el nivel
F en la interseccién de la Calle 85 por Carrera 13.

Adicionalmente, con el propdsito de observar de que manera la utilizacién de la opcion de optimizacion,
mejora el comportamiento de la red, se elaboro el escenario extremo considerando respecto a la capacidad
ofrecida en los estacionamientos, un 50% de vehiculos entrando y un 50% saliendo (escenario de
Modelacion 8), que representa en la practica la rotacién total de las zonas de estacionamiento. En este
escenario, los resultados fueron buenos, puesto que como se puede apreciar en el resumen incluido en el 0,
las intersecciones mas criticas fueron las de la Carreral 3 por Calle 85 y la Carreral2 por Calle 85, que
presentaron niveles de servicio C.
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Por lo anterior, se concluye que por el impacto conjunto, por una parte del crecimiento normal del trafico
¥, por otra, de la implantacién del Plan Parcial, se ven mayormente afectadas las dos intersecciones de la
Carrera 13, por Calle 85 y por Calle 82, pero manteniéndose en niveles operacionales adecuados las dos
intersecciones directamente relacionadas con el Plan Parcial, las de la Carrera 12, con Calle 82 y Calle
85, resultando claro ademads, que incide mas el crecimiento normal del trafico, que la implantacion del
Plan Parcial.

En consecuencia, hay que resaltar que debido al crecimiento vehicular de la ciudad, la zona tiende a tener
problemas de congestion aun sin el proyecto, problema que se ve solucionado con la optimizacion de la red
semaforica; por lo tanto, se recomienda que en el mediano plazo se estudie la posibilidad de realizar dicha
optimizacion, para lograr un comportamiento adecuado, tal como quedo claramente evidenciado en los
resultados obtenidos, de los escenarios presentados con dicha opcion de Sinchro.

De otra parte, resulta necesaria la implementacion de la semaforizacion, en la interseccion de la Carrera
12 por Calle 85"

3.5.4 Conclusion

La Secretaria Distrital de Planeacion envio mediante oficio No. 2-2011-23086 de 28 de junio de
2011, la formulacién ajustada del Plan Parcial “El Retiro” a la Secretaria Distrital de Movilidad,
la cual mediante comunicaciéon No. 1-2011-32310 del 28 de julio de 2011, sefial6 entre otros
aspectos, lo siguiente:

“Con oficio SM-31584-11 del 11 de abril de 2011, del cual se anexa copia, la SDM emitié observaciones al
Estudio de Transito radicado por el consultor del Plan Parcial de Renovacion Urbana (PPRU) El Retiro, bajo el
consecutivo SDM- 39121-1 con fecha 04 de marzo de 2011. Del mismo modo, se informa que el dia 28 de junio de
2011, se adelanto reunién con el consultor y los promotores del proyecto para aclarar las observaciones
realizadas al Estudio de Transito y orientar al Especialista sobre su atencion en una proxima radicacion”.

Posteriormente, la SDM emite concepto sobre la primera version al Estudio de Transito a través
de oficio SDM-DSVCT-26457-12 del 28 de Marzo de 2012, mediante el cual manifiesta:

(...) “se informa que si en una proxima radicacion, la respuesta del Consultor no atiende o atiende de
manera parcial las observaciones realizadas por la Secretaria Distrital de movilidad, o no justifica la no
atencién de las mismas, y por tanto esta Direccidn considera que no existe la informacion necesaria para
decidir sobre la viabilidad o no viabilidad del proyecto, se procederd a devolver la segunda version del
estudio y se dard por terminada esta efapa del proceso”.

Por ultimo la SDM se pronuncia sobre la segunda version al Estudio de Trénsito a través de
oficio 1-2012-36849 del 16 de Agosto de 2012, mediante el cual manifiesta que:

21




Continuacién de la Resolucién No. 00 2 2 de2013 10 ENE 2013

Por la cual se decide sobre la viabilidad del proyecto del Plan Parcial de Renovacién Urbana
“El Retiro”

(...)” la version actual del estudio presentado no garantiza el adecuado funcionamiento de la malla vial en
los distintos escenarios analizados con el proyecto y evidencia que la implantacién de la alternativa de
movilidad recomendada por el Consultor no serd sostenible en el tiempo.

Por lo anterior, esta direccion informa que mientras se mantengan las condiciones de movilidad
evidenciadas en el estudio y no se propongan medidas claras para mejorar la operacién de la malla vial del
entorno con proyecto, no se emitird concepto favorable por parte de esta Entidad. Lo anterior
considerando los siguientes aspectos:

*  El ET propone una serie de intervenciones, las cuales no se describen en detalle y no resulta clara
la conclusion de cada una de éstas ni el escenario en el cual serian ejecutadas.

e Peatonalizacion de la Calle 82 al costado norte entre la Carrera 11 y 12: El ET no indica las
implicaciones que dicha propuesta generard sobre el sector, lo anterior teniendo en cuenta que
una de las rutas utilizadas por los usuarios actuales del Centro Comercial Andino y los residentes
del sector, adicional que no concluye sobre el tema y la propuesta presentada en la Figura
73 ”Peatonalizacion calzada norte de la calle 82", difiere de lo presentado en los modelos de
simulacion en el software Tsis.

o Implementacion de un control semaférico en la interseccion Calle 85 por Carrera 12, escenario
analizado del cual no se concluye sobre el tema.

e El ET en la pdgina 5-79 informa que “...En el drea de influencia inmediata del proyecto solo se
deba optimizar la red... ", propuesta que no presenta dentro del ET el planeamiento semafdrico al
cual se hace referencia.

o En el numeral 5.6 “Puntos criticos”, el ET informa”...La interseccién de la Calle 85 x Cra 11
tiene nivel de servicio A para la mayoria de los movimientos siendo el nivel mds bajo en un
movimiento el nivel C. Por lo tanto no se considerarian puntos criticos que requieren intervencion
inmediata... "Dicha apreciacion no corresponde con lo reflejado en terreno de acuerdo con la
actual operacion de la interseccién Calle 85 por Carrera 11. De acuerdo con lo anterior, el grupo
de semaforizacion suministré a esta Direccion la evaluacion de las intersecciones semaforizadas
aledarias al proyecto teniendo en cuenta las condiciones actuales de operacién del sector.

Por lo anterior, esta Direccion informa que mientras que el proyecto no proponga alternativas de

solucion claras, que mitiguen los posibles impactos generados sobre la movilidad del sector, esta

entidad no puede aprobar la implantacion de un proyecto que impacte negativamente la zona en temas
de transito y movilidad”.

Finalmente, se concluye que para la actuacion administrativa que adelanta esta entidad con la
formulacién del Plan Parcial “El Retiro”, el proyecto no cumple con los requerimientos emitidos
al proyecto de formulacién por la Direccién de Patrimonio y Renovacién Urbana, referente a la
exigencia de contar con la aprobacion del estudio de transito por parte de la Secretaria Distrital de
Movilidad para dar viabilidad al Plan Parcial.

22




Continuacién de la Resolucién No. 0022 de2013 10 ENE 2013

Por la cual se decide sobre la viabilidad del proyecto del Plan Parcial de Renovacion Urbana
“El Retiro”

4. COMPONENTE DE GESTION

4.1. Determinantes.

La Resolucion de Determinantes No. 1525 de 31 de julio de 2009, establecid, entre otros, los
siguientes lineamientos en cuanto al componente de Gestion:

(...) “Articulo 32. APROVECHAMIENTO URBANISTICO. Deberd estar determinado por la
edificabilidad propuesta para el plan parcial “El Retiro”, la cual deberd asegurar la financiacion de las
cargas locales y las cesiones adicionales de suelo para componentes de cargas generales para el
cumplimiento del modelo de ordenamiento territorial de la ciudad.

El reparto equitativo de cargas y beneficios dependerd de la edificabilidad resultante segun el producto
inmobiliario propuesto.

Las cesiones de suelo atribuibles al plan parcial “El Retiro” deberdn incrementarse en la medida en que
aumente el aprovechamiento generado por el indice de construccion aplicado en este mismo plan parcial.

Articulo 33. CARGAS URBANISTICAS. Estardn definidas por las cesiones de suelo y los costos de
construccion de las infraestructuras y equipamientos publicos necesarios para el desarrollo de los usos
urbanos en el plan parcial de renovacion urbana. Las cargas urbanisticas podradn ser generales 6 locales.

1. Cargas urbanisticas generales. Estardn asociadas a las cesiones de suelo y los costos de construccion de
las infraestructuras de la malla vial arterial, las redes matrices de servicios publicos domiciliarios, los
elementos de la estructura ecoldgica principal, los parques y equipamientos publicos de nivel
metropolitano requeridos.

Las cesiones de suelo para las cargas generales en el plan parcial “El Retiro” serdn definidas por la
propuesta urbanistica y especificamente por los productos inmobiliarios que se plantee desarrollar en el
dmbito de este plan parcial.

2. Cargas urbanisticas locales. Estardn asociadas a las cesiones y obras urbanisticas, en el sistema vial
intermedio y local, sea vehicular o peatonal y los parqueaderos de uso publico; en las redes secundarias de
servicios publicos, locales y domiciliarias de acuerdo con los conceptos emitidos por las Empresas de
Servicios Publicos mediante los respectivos oficios que hacen parte de la presente resolucion.

Igualmente, hacen parte de las cargas locales, las cesiones y la dotacion de equipamientos de educacion,
salud, cultura, centros asistenciales, seguridad y demds servicios de interés publico y social; los costos
relacionados con la elaboracion de avaliios, estudios técnicos, citacion a vecinos o propietarios, los costos
que se relacionan con programas y proyectos de gestion social cuando impliquen reasentamiento de
propietarios y ocupantes de inmuebles que hagan parte del dambito del plan parcial 6 primas de
compensacion por la interrupcion en la percepcién de rentas derivadas de actividades industriales o
comerciales, por efecto de la ejecucion de obras.
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Articulo 34. PROPUESTA DE GESTION. Se deberdn establecer las estrategias de gestion y formulacion
de los proyectos y actividades que faciliten y le den viabilidad a la ejecucion de las operaciones urbanas
generadas dentro del plan parcial.

La propuesta de gestion deberd contener las actividades legales, sociales y econdmicas que se sugieren
para la gestién dirigida a lograr el ordenamiento propuesto, garantizando la aplicacién de los instrumentos
de gestion previstos en la ley, con base en el principio constitucional de la funcién publica de la propiedad.

Articulo 35. GESTION LEGAL. Se analizardn las condiciones de propiedad de los predios localizados en
el drea de renovacion urbana, con el fin de establecer las acciones y los instrumentos legales para alcanzar
los objetivos de ordenamiento del plan parcial “El Retiro”.

Articulo 36. GESTION SOCIAL. Deberdn definirse las acciones orientadas a integrar las actuaciones
urbanisticas con los diferentes actores de la comunidad que habita en el sector que delimita el plan parcial,
atendiendo a la poblacién que permanece en la zona, asi como a la poblacion que se ve abocada a
desplazarse involuntariamente a causa del desarrollo de los proyectos, a la poblacion vulnerable y a la
poblacion flotante. Se requiere realizar una caracterizacion de la poblacion que incluya variables como
edad, género, capacidad funcional, nivel economico y cultural, ocupacion principal, composicién de los
hogares (personas por hogar, hogares por vivienda), tenencia y ocupacion de los predios, asi como las
expectativas de desarrollo generadas en la poblacién, frente a la implementacion del plan parcial de
renovacion urbana.

Articulo 37. GESTION ECONOMICA. Deberdn establecerse las acciones, los escenarios y los
instrumentos que se desarrollardn para el financiamiento de las operaciones urbanas en el plan parcial

().

4.2. Requerimientos de la SDP a la Formulacion del plan parcial.

Mediante comunicaciones No. 2-2011-02582 del 28 de enero de 2011 (ver cuadro anexo a dicho
oficio) y No. 2-2011-11740 del 08 de abril de 2011, la Secretaria Distrital de Planeacion realizé
observaciones al componente de reparto de cargas y beneficios y de gestién presentado en el
Documento Técnico de Soporte de la formulacidén, donde se requeria tener en cuenta, entre otras,
las siguientes observaciones:

(...)
Articulo 27. Aprovechamiento Urbanistico
Edificabilidad Propuesta y resultante:
Debe evaluarse si el indice de construccion debe recalcularse puesto que se determina a partir de un drea
neta, y unos metros cuadrados construidos que incluyen las dreas de las edificaciones de la UAU 1, asi
como lo metros cuadrados construidos. Si las edificaciones permanentes entran dentro del reparto, las
cesiones deben contar estas dreas también.

Cesiones incrementales segiin al aprovechamiento generado por el indice de construccion:
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En caso que el plan parcial quiera contar con edificabilidad mayor a la resultante del reparto de cargas y
beneficios, deberd asumir mayores cargas, como factor de sostenibilidad del plan dentro del modelo de
ordenamiento.

Articulo 28. Cargas Urbanisticas

Cargas locales: Cesiones de suelo y obras de urbanismo:

*En el cuadro de cargas debe sefialarse claramente las dreas a entregar y/o intervenir, con su respectivo
valor por metro cuadrado.

*En el cuadro de cargas no se discriminan dentro de los valores presentados en espacio publico, qué
corresponde entrega de suelo y construccion, por concepto de control ambiental, perfil vial (andenes) y
plazoleta (espacio piblico).

*Dentro de las determinantes de Servicios Publicos, especificamente de alcantarillado, se sefiala que las
redes actuales son combinadas, y se da el lineamiento de la separacion del alcantarillado pluvial y
residual. Si bien, se establece un presupuesto de redes, es pertinente hacerlo mds explicito dentro del
reparto. Ademds debe definirse cuales serian los costos de reforzamiento o renovacion de los sistemas a
los que se les realizard las entregas de aguas, en caso de presentar déficit.

*Es importante dar un soporte de los valores presentados por Implementacion del Estudio de
vulnerabilidad, Avaliios para negociacion y expropiacion, y Asesoria Juridica estructuracion y Negociacion
Predios.

Articulo 32. Gestion Economica

Establecer las acciones, los escenarios y los instrumentos que se desarrollardn para el financiamiento de
las operaciones urbanas en el plan parcial:

*Dentro del costo del suelo se tienen en cuenta las cargas, aclarar si se contabilizan doble vez dentro de la
estructura de costos.

*Sustentar los porcentajes la Valorizacion Estimada de 30%, Estructuracion y gestion plan parcial de 6%,
y corretaje financiero de 2%.
*El esquema de cronograma de ejecucion presentado no es legible, y no se acompatfia de explicacion.

Otros

Inconsistencias en los Datos:

*Precisar cuales son los valores definitivos de costos indirectos puesto que en el Documento técnico de
Soporte, el valor es de 145.005 millones de pesos, y en el archivo digital, el valor de los costos indirectos es
de 117.338 millones de pesos. Igual con las ventas que en el DTS ascienden a 691.503 millones de pesos y
en el archivo digital 590.348 millones de pesos.

*Los valores presentados para el total de predios del plan parcial, difieren en 13.505 millones, con
respecto al avaliio comercial resultante en la Base Vigencia 2010 de Catastro Distrital. Deben justificar fos
valores presentados, asi como el 20% calculado para el lucro cesante sobre el valor total de los predios.
(Lucro cesante en Estacion central, es del 6%).
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*En el Modelo Financiero aparecen unos costos de urbanismo que difieren del valor de las cargas, y no
estd contabilizado el valor de las cargas. Por favor explicar a que hacen referencia esos costos de
urbanismo.

Requerimiento Adicional:
*Se recomienda presentar un plano de asignacién de cargas a una escala mayor del presentado, para darle
mejor lectura.

*Es importante determinar de manera mds detallada el reparto llevindolo a nivel predial, teniendo de
partida los valores de cada predio, y determinar que cargas corresponderian a cada propietario, y a los
otros actores que participarian dentro de la gestion. Teniendo en cuenta que el reparto se ubica en una sola
unidad de actuacion.

*Aclarar y justificar, el porqué los costos indirectos se ubican en un 54% del los Costos Directos de
Construccion”.

4.3. Respuesta del proyecto a los requerimientos de la SDP.

En la propuesta ajustada, radicada mediante oficio 1-2011-14903 del 20 de abril de 2011 y el archivo
adjunto, correspondiente al Documento Técnico de Soporte, el promotor planteé lo siguiente:

“CARGAS Y BENEFICIOS
Las cargas identificadas en el plan parcial el retiro son todas de cardcter local, y corresponden
esencialmente a la generacion de espacio publico, a la renovacién de las redes de acueducto y

alcantarillado, y a los costos de gestion del plan parcial.

El indice de construccion resultante se encuentra limitado por el drea necesaria para estacionamientos y
corresponde a la necesidad de financiacion del proyecto.

De acuerdo con el POT de Bogota las cargas asociadas a los planes parciales incluyen tanto el suelo como
las obras fisicas correspondientes: Detallar las cargas locales, dreas y valores.

Articulo 34. Cargas generales (articulo 34 del Decreto469 de 2003). Para los efectos de los sistemas de
distribucion equitativa de cargas y beneficios se consideran cargas generales...:

1. La infraestructura vial arterial, que incluye tanto al suelo como el costo de construccion.

2. Las redes matrices de servicios publicos domiciliarios, que incluye tanto el suelo como el costo
de construccion.

Articulo 35. Cargas locales (articulo 35 del Decreto 469 de 2003).

Para la aplicacion de los sistemas de distribucion equitativa de cargas y beneficios se consideran
cargas de cardcter local (...)
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Las siguientes:
4. La cesion del suelo para espacio publico, su adecuacion y dotacion.

Las cargas asociadas a este plan parcial guardan relacion con el indice de construccién requerido para la
viabilidad financiera del mismo, que en este caso es de 7.5. Este indice de construccion a su vez es el indice
maximo que soporta este sector. Esto obedece a que los requerimientos de estacionamientos privados
asociados a las actividades propuestas, llevan a la necesidad de la construccion de sdtanos de 5 niveles y
una torre exclusiva de estacionamientos; aprovechamientos adicionales requeririan sétanos mas profundo,
con los respectivos impactos sobre la viabilidad financiera del proyecto. Por esto consideramos que el
indice de construccion propuesto en el presente documento es tanto el minimo, como el mdximo requerido
para que la propuesta de plan parcial sea financieramente viable.

Por otra parte, esta condicion particular de los aprovechamientos potenciales de este sector imponen una
limitante ante la posibilidad de obtener aprovechamientos adicionales para la financiacion de cargas
generales.

Las cargas estimadas para el plan parcial de El Retiro son de $29.877 millones de pesos constantes de
2010. En estas cargas se incluye la construccién de 3 sotanos de estacionamientos localizados debajo de la
cesion de espacio publico realizada al interior del plan parcial. En estas cargas no se incluyen el
urbanismo correspondiente a la franja de control ambiental, ya que esta es una cesion de obligatorio
cumplimiento, ni construccién o modificacién de vias, ya que estas no sufren modificaciones en la
propuesta realizada.

Como se puede apreciar en la Tabla 29 es la cesion de suelo la que posee la mayor participacion dentro de
las cargas propuestas. Esto es fdcil de comprender dado el valor del suelo de este sector, el cual es uno de
los mds altos de la ciudad.

REPARTO EQUITATIVO DE CARGAS Y BENEFICIOS

Si bien existen dos unidades de actuacién urbanistica, es solo la segunda unidad de actuacion urbanistica
la que asumirad la totalidad de las cargas.

La propuesta urbanistica del plan parcial El Retiro contempla dos unidades de actuacion urbanistica,
donde la UAUI estard conformada por los predios que no serdn intervenidos mediante procesos de
redesarrollo, y la UAU 2 comprenderd los predios donde se adelantaran las actividades de redesarrollo
para la generacién de los nuevos proyectos inmobiliarios.

De tal forma, la UAU 1 no recibe beneficios frente a la formulacién del plan parcial, por lo tanto tampoco
asume cargas dentro del reparto de cargas y beneficios.

Situacion contraria sucede con la UAU 2, la cual es la que recibe la totalidad de los aprovechamientos
adicionales y por lo tanto es esta unidad de actuacion urbanistica la que asume la financiacion de la

totalidad de las cargas.

En este caso, las cargas que deben asumir cada uno de los predios se reparte proporcionalmente a la
participacion que tiene su avalio dentro del total del valor comercial de los predios de esta unidad”.
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4.4. Conclusion.

De acuerdo con el concepto emitido por la Direccién de Planes Parciales, mediante memorando
con radicado No.3-2012-05648, del 27 de junio de 2012, respecto del estudio de reparto
equitativo de cargas y beneficios dentro de Plan Parcial de Renovacién Urbana denominado “El
Retiro”, se puede concluir que:

L

En el DTS suministrado se presenta un reparto de cargas y beneficios que distribuye las cargas en funcién
de la participacién en valor inicial de los inmuebles involucrados en el plan parcial. De acuerdo al
porcentaje de participacion en el valor total se asignan en este mismo porcentaje las cargas denominadas
Cargas Suelo, Cargas Participaciones (?) y Cargas Dinero.

Las Cargas Suelo se refieren al valor del suelo de las cesiones de espacio piblico. Estas cargas son de
$15.698 millones equivalentes al 51% del total cargas. En realidad el suelo es un aporte de un propietario
que debe ser valorado y compensado con beneficios y no una carga. Si se cuenta como aporte a compensar
y también como carga se estaria contando dos veces. Todos los suelos iniciales son aportes a compensar a
los propietarios segiin su participacion en el total de aportes del plan, sin importar si al final son espacio
publico o privado

Las Cargas Participaciones se refieren a los costos de formulacion y gestion del plan parcial. En este
capitulo los estudios técnicos tienen un costo de $950 millones, mientras que los honorarios de gestién de
$3.890 millones, dato que no se encuentra soportado. Se debe presentar el soporte del cdlculo de las cargas
de gestion y en general de todas las cargas del plan.

Las Cargas Dinero son los costos de construccion de redes secundarias, locales y domiciliarias, cesiones
equipamientos 'y construccion de cesiones de espacio publico. Estas cargas son de $10.142 millones
equivalentes al 33% del total cargas. Las cesiones equipamientos tienen un costo de $8.418 millones y de
acuerdo al DTS Corresponde a la construccién del sétano de estacionamientos. Son estacionamientos que
se entregardn al distrito para que se puedan considerar cargas?

En el cuadro de resumen de la modelacion financiera de la hoja resumen se incluye el item de Gestion
Inmobiliaria de $47.100 millones, valor que proviene del cuadro de la hoja Resumen Predios. Este cuadro
menciona una serie de reconocimientos por movilizacion, incumplimiento, pérdida de ingresos,
relocalizacion y lucro cesante, pero todos estdn en ceros, lo cual no estd justificado en un proyecto de
renovacion urbana como este.

En el mismo cuadro de la hoja Resumen Predios se incluye un valor de plusvalia de $13.557 millones,
producto de estimar un efecto plusvalia por m2 de construccién adicional de 3400.000. Este valor no tiene
ningtin soporte y no se ajusta a la normativa vigente en la materia.

En el cuadro de resumen de la modelacion financiera de la hoja resumen se incluye el item de Valorizacion
de $22.786 millones, valor que proviene del cuadro de la hoja Gestién PP y es producto de multiplicar el
valor inicial de los inmuebles por el 25%. En realidad el mayor valor del suelo debe ser resultante y no un
valor de entrada. Este se debe calcular elaborando el avalio residual del suelo con los aprovechamientos
(usos y edificabilidades) aprobados en el plan y restando de este el valor inicial
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8. El item de Gestion Inmobiliaria (en realidad el total cargas del plan) de $47.100 millones de la hoja
resumen incluye $30.681 millones en cargas y 316.418 en impuestos (incluida plusvalia), demoliciones y
financieros. Del total cargas del plan parcial de $47.100 millones, apenas el 3,66% ($ 1.723.728.347) se
destinan a la recualificacion de los sistemas publicos como adecuacion de redes de acueducto y
alcantarillado plazas, parques y andenes. Esto no tiene sentido cuando las edificaciones actuales de 2 y 3
pisos se estdn aumentando hasta 30 pisos y lo mds importante deberia ser la adecuacion los sistemas
publicos a las nuevas condiciones de edificabilidad

9. En el archivo de Excel presentado se estipulan Valores Estimados Finales de Venta del espacio construido
pero no se soportan mediante estudios de mercado del sector.

10. El archivo de Excel presentado mantiene hojas protegidas, lo cual no facilita una revision mds detallada
del reparto de cargas y beneficios.

11. La delimitacion de unidades de actuacion deberia tener en cuenta la division predial final, de manera que
definieran proyectos especificos y no contar con dreas prediales en diferentes manzanas como en la
propuesta actual.

12. No es claro porque se incluyen las edificaciones permanentes en una unidad de actuacion. Estas
edificaciones no recibirdn mayor edificabilidad por lo cual deberian excluirse.

13. No se presenta un reparto entre propietarios y/o participantes en el plan parcial. No se determinan las
formas de participacion y alternativas o momentos de entrada y salida de cada participante ni su posible
beneficio en funcion de su aporte en suelo, edificaciones o cargas.

Un reparto de cargas y beneficios debe considerar a todos los actores con las condiciones reales del mercado
inmobiliario y ofrecer a los propietarios de suelo ser "socios" del proyecto a través de la entidad gestora
participando de todos los beneficios por mayor valor del suelo y ganancias del propio proyecto. A quienes no
quieran participar hasta el final, lo minimo que se les debe reconocer en el reparto es el valor comercial de su
predio. El plan parcial debe definir en condiciones de equidad los valores de entrada y de salida de cada
aportante (porcentaje de aportes iguales a beneficios). Los aportes pueden ser en suelo, dinero, gestion,
construccién de espacio publico etc. Se debe identificar a cada aportante, valorar su aporte y definir su
beneficio. El plan parcial debe también, como resultado del reparto equitativo, definir de manera especifica los
indices de construccién y de ocupacion, lo mismo que los usos especificos en cada unidad. Es decir en el
reparto del plan parcial se definen claramente los derechos y obligaciones de cada unidad de actuacion.

Asi las cosas, de acuerdo a las conclusiones presentadas por la Direccidén de Planes Parciales, la
formulacién del proyecto de Plan Parcial de Renovacion Urbana “El Retiro”, no se ajusta a los
requerimientos establecidos en la Resolucion 1525 del 31 de julio de 2009 para el componente de
gestidn, en especial lo referente al reparto de cargas y beneficios.

XVI.  Que en sesion realizada el dia 13 de Junio de 2012, la Direccién de Patrimonio y
Renovacion Urbana de la Secretaria Distrital de Planeacion, presentd ante el Comité

Distrital de Renovacion Urbana el andlisis de los diferentes componentes del plan
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parcial “El Retiro” para su consideracion; frente a lo cual, y de acuerdo a la
sustentacion presentada, se concluy6 que el proyecto no es viable.

En mérito de lo expuesto,

RESUELVE

ARTICULO 1. Emitir concepto desfavorable a la formulacién del proyecto Plan Parcial de
Renovacion Urbana “El Retiro”, presentado por la sociedad N. Manrique & Cia S.C.A., a través
de su apoderada, doctora Angela Maria Caicedo R., de conformidad a la parte de motiva del
presente Acto Administrativo.

ARTICULO 2. NOTIFICAR personalmente la presente resolucién a la sociedad N. Manrique
& Cia S.C.A., a través de su apoderada, doctora Angela Maria Caicedo R., informéndole que
contra la presente resolucion proceden los recursos en via gubernativa, de conformidad con lo
establecido en el Paragrafo 3 del articulo 9 del Decreto 2181 de 2006 y en los términos del
articulo 50 del C.C.A. (Decreto 01 de 1984), vigente al momento de iniciar la actuacion
administrativa.

ARTICULO 3. De acuerdo con lo sefialado en los articulos 46 del Cédigo Contencioso
Administrativo (Decreto 01 de 1984) y 462 del Decreto Distrital 190 de 2004, se ordena publicar
la presente resolucién en la Gaceta de Urbanismo y Construccién de Obra de Bogota D.C.

NOTIFIQUESE, PUBLIQUESE Y CUMPLASE
, 10 ENE, 2013
DIEGO MAURICIO CALA RODRIGUEZ
SUBSECRETARIO DE PLANEACION TERRITORIAL (E)

\
Aprobd: Manuel Alfredo Hernandez Zabarain Director de Patrimonio y Renovacién Urbana (E .
Diego Mauricio Cala Rodriguez Director Taller del Espacio Piblico
William Fernando Camargo Triana Director de Vias, Transporte y Servigios Publicos
José Miguel Pérez Mesa Director de Planes Parciales (E)
Reviso: Manuel Alfredo Hernandez Zabarain Profesional Especializado M/\-«
Mauricio Llache Olaya Abogado Contratista DPRU

Elaboré Jaime Andres Sanchez Bonilla Arquitecto Contratista DPRU V
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