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CAPITULO | - Memoria justificativa
1.1 Justificacion:

El Plan Parcial de Desarrollo Ciudad La Salle, fue adoptado mediante Decreto Distrital 721
de 2017. Dicho decreto, definid bases claras para la conformacién de una estructura
urbana que permitiera la integraciéon de un suelo urbano no desarrollado, con un uso
tradicional dotacional, al modelo de ciudad sostenible. Definiendo estructuras de espacio
publico vy privado, acordes al diagndstico analizado para la formulacion del plan parcial y
estableciendo usos y aprovechamientos que permiten dinamizar el desarrollo de la zong,
definiendo la estructura del espacio puUblico y privado, todo conforme con el diagnostico
formulado para el Plan Parcial.

En tal sentido el Decreto Distrital 721 de fecha 20 de diciembre de 2017, dejo clara la
propuesta urbana adoptada y en especial los siguientes aspectos:

e Consolidacidén de un nodo de equipamientos colectivos, que complemente el
servicio actual del Colegio La Salle, con equipamientos publicos y permita generar
sinergia alrededor de la filosofia de vida y educacion de la escuela Lasallista,
mediante el tfraslado del Colegio hacia la zona norte del plan parcial, permitiendo
una relacion directa con los demds equipamientos educativos del sector
(Universidad de La Salle), y dotdndolo de zonas de equipamiento que
complemente la labor educativa.

e Definicion y proteccion de la estructura ecolégica principal de la ciudad,
estableciendo y regulando dreas clave para la proteccion de los componentes
existentes Zonas de Manejo y Preservacién Ambiental (ZMPA) de los Canales El
Redil y San Antonio y los controles ambientales de las Avenidas San Juan Bosco
(Calle 170), Laureano Gémez (Carrera 9) y Jorge Uribe Botero (Carrera 15),
ademds de la incorporacidon a estos de espacios publicos verdes que
complementen la estructura ecoldgica actual, lo cual se logra con el Parque
central y circuito de alamedas publicas.

e Desarrollo del potencial urbano del sector enfocado hacia el fransporte urbano
sostenible, es decir, promulgando el uso de medios de transporte ambientalmente
amigables, como la bicicleta, mediante incorporacién de infraestructura segura y
armonizada con los demds servicios del sector.

e Incorporacion de nuevos usos a diferentes escalas, para dinamizar el desarrollo de
la zona. Estableciendo un porcentaje aproximado del 60% del drea Util total
proyectada (sin incluir la establecida para uso dotacional del Colegio La Salle)
con uso residencial y un potencial edificatorio aproximado del 40% para servicios y
comercio.

Es precisamente este Ultimo aspecto, el determinante clave que define la velocidad y
dindmica real con la que se cumplan los objetivos de desarrollo del plan parcial. Pues
indudablemente, la dindmica inmobiliaria actual de la ciudad, demanda suelo para
desarrollo de vivienda a una tasa mayor que la de otros usos. Situacion generada por la
necesidad identificada, de adaptarse al incremento poblacional de Bogotd D.C., y que
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vuelve prioritario generar soluciones de vivienda en volUmenes que permitan seguir con la
disminucion del déficit habitacional tanto cudlitativo como cuantitativo existente,
dotando la ciudad con elementos de infraestructura acordes al desarrollo vy
estableciendo un uso racional y eficaz del suelo.

La priorizacion de proyectos de vivienda, se torna mds urgente en los segmentos de
vivienda para la poblacion de menores ingresos (Vivienda VIP y VIS), es por esto, que el
Distrito Capital, sigue adelante con el propdsito de adoptar normas que permitan la
construccion de vivienda enfocado en este segmento de poblacién en los suelos que adn
guedan por desarrollarse de Bogotd D.C. Con base en esta politica publica, se expidid el
Decreto Distrital No. 553 de 2018, que genera estimulos para la construccion de vivienda
VIP y VIS, en dreas definidas dentro del tfratamiento urbanistico de desarrollo en la ciudad,
que se constituye en un lineamiento fundamental para el Plan Parcial Ciudad La Salle y
para sus gestores y desarrolladores inmobiliarios como estrategia para el desarrollo del
proyecto.

Con base en los lineamientos precedentes, la modificacién que se plantea del Plan
Parcial Ciudad La Salle, pretende potenciar el desarrollo de vivienda en todos los
segmentos de ingresos definidos y aprobados por el Decreto 721 de 2017, sin desconocer
todos los elementos identificados durante el proceso de diagndstico y formulacién
original, buscando acelerar la dindmica de desarrollo para generar soluciones de vivienda
en un rango de fiempo menor al establecido originalmente de 20 anos, vy
consecuentemente dotfar a la ciudad de elementos claves para el desarrollo sostenible
con espacios publicos de calidad, infraestructura de transporte y movilidad éptimos,
espacios para equipamientos publicos y lograr la articulacion y la definicion coherente de
un nodo educativo fundamental para el desarrollo de la zona.

La estrategia para este proceso, toma como guia la incorporacién de los lineamientos
del Decreto Distrital 553 de 2018, junto con una redistribucién de usos y del potencial
edificador, garantizando los objetivos originales de la formulacién adoptada, en un rango
de tiempo menor al establecido inicialmente, pero potenciando el desarrollo de vivienda
de interés social y prioritario, manteniendo los mds altos estdndares en disefio urbano y
garantizando la infraestructura de ciudad requerida para asimilar la poblacién futura.

1.2 Objetivo general de la modificacion:

Establecer una estrategia para el desarrollo del Plan Parcial Ciudad La Salle, que permita
estimular una dindmica de mayor velocidad y potenciar un uso mayor de vivienda, en el
orden de las necesidad creciente de soluciones habitacionales que tiene la ciudad,
garantizando las condiciones éptimas de desarrollo sostenible establecidas en el Decreto
721 de 2017, las directrices y pardmetros de la filosofia de ciudad, marco de la
formulacion del plan parcial adoptado, manteniendo una mezcla optima de usos
complementarios, y estimulando el desarrollo de vivienda de interés prioritario y social.

1.3 Objetivos especificos:

e Establecer una redistribucién de usos y potenciales edificatorios cumpliendo con
las condiciones establecidas en el Decreto 721 de 2017, que permita estimular el
desarrollo del uso de vivienda en un mayor porcentaje, incorporando los estimulos
establecidos por el gobierno distrital para el desarrollo de vivienda VIP y VIS.
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e Disminuir el tiempo proyectado de desarrollo para el PP Ciudad La Salle, de forma
que permita obtener los objetivos formulados y adoptados mediante el Decreto
721 de 2017, en un plazo menor, permitiendo dotar a la ciudad de la
infraestructura de movilidad, espacio publico y equipamientos colectivos que
requiere esta zona, de forma rdpida y eficaz.

e Dotar el drea de influencia directa e indirecta del PP Ciudad La Salle, de una
infraestructura de servicios que permita dinamizar el desarrollo de tan importante
sector de la ciudad, a través de proyecto de vivienda y usos complementarios con
una perspectiva de mayor aprovechamiento en usos demandados en la ciudad.

1.4 Marco normativo:

El plan parcial es un instrumento de planificacién territorial adoptado en la Ley 388 de 1997,
el cual ha sido reglamentado para su aplicacion con el articulo 9 del Decreto Nacional
4300 de 2007, que establece "Las modificaciones de un plan parcial estardn sometidas al
mismo procedimiento previsto en el Titulo Il del Decreto 2181 de 2006 para su formulacion
y adopcion", concordante con el pardgrafo del articulo 8 del Decreto Nacional 1478 de
2013, actualmente compilado en el articulo 2.2.4.1.3.1 del Decreto Nacional 1077 de 2015,
establece: "El gjuste de planes parciales, en caso de requerirse, se efectuard teniendo en
cuenta Unicamente las instancias o autoridades a cuyo cargo se encuentren los asuntos
objefo del ajuste necesario para el desarrollo del respectivo plan. La solicitud de
determinantes Unicamente se podrd circunscribir a los aspectos sobre los cuales se solicite
de manera expresa y escrita la modificaciéon, y se sustentardn en la misma
reglamentacién con que fue aprobado el plan parcial, salvo que los interesados
manifiesten lo contrario", finalmente en el articulo 1 del Decreto Nacional 1478 de 2013,
actualmente compilado en el articulo 2.2.4.1.1.3 del Decreto Nacional 1077 de 2015,
permite presentar directamente la formulacién de la modificacién del Plan Parcial Ciudad
La Salle de la Localidad de Usaquén, sin solicitar determinantes.

En cuanto a los Planes Parciales que tenemos en Bogotd D.C., se han expedido varias
normas, entre ellas, el Plan de Ordenamiento Territorial del Distrito Capital (Decreto Distrital
190 de 2004), que es concordante con el Decreto Distrital 327 de 2004, mediante el cual se
reglamentd el Tratamiento de Desarrollo y establecié las condiciones para urbanizar
terrenos urbanizables no urbanizados localizados en suelo urbano y de expansidn del
territorio distrital; de otro lado, el Decreto Distrital 436 de 2006, establecié disposiciones
para los planes parciales en suelo sujeto al tratamiento de desarrollo, fijando la
metodologia para determinar el reparto equitativo de cargas y beneficios. Por Ultimo, se
expide el Decreto 553 el 26 de septiembre de 2018, por medio del cual se reglamenta el
articulo 105 del Acuerdo Distrital 645 de 2016, y que dentro de esta reglamentacioén se
presentan incentivos para la construccion de vivienda VIP y VIS y se dan alternativas para
el cumplimiento del mismo, que es complementado por el Decreto 676 del 22 de
noviembre de 2018, el cual modifica los articulos 9 y 17 del Decreto 436 de 2006 en lo que
respecta al niUmero de habitantes por vivienda, pasando de 3,44 a 2,98 habitantes
promedio por vivienda.

Con base en los preceptos normativos senalados, tenemos que el Plan Parcial Ciudad La
Salle fue adoptado mediante Decreto Distrital 721 del 20 de diciembre de 2017, del cual
solo se busca mediante la presente solicitud de modificacion, acelerar la dindmica de
desarrollo de vivienda de interés social y prioritario.


https://www.alcaldiabogota.gov.co/sisjur/normas/Norma1.jsp?i=53750#8.p
https://www.alcaldiabogota.gov.co/sisjur/normas/Norma1.jsp?i=62512#0
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1.5 Localizacién del Plan Parcial:

El Plan Parcial Ciudad La Salle se encuentra ubicado en el nororiente de la ciudad de
Bogotd D.C., en la zona centro occidental de la localidad de Usaquén, UPZ No.10 La
Uribe, sector normativo 6 (Decreto Distrital 613 de 2006), como se muestra en la siguiente
ilustracion.

IIu’rrc1|on N. 1 - Locdalizacion generol
1.6 Area delimitada Plan Parcial:
El Plan Parcial Ciudad La Salle se encuentra delimitado al sur por la calle 170, al norte con

la calle 180, oriente con la carrera 9 y/o avenida Laureano Gomez vy linea del ferrocarril
del noreste y al occidente por la carrera 15 y/o avenida Jorge Uribe Botero.

LOCALIZACION LIMITE
NORTE CALLE 180
SUR CALLE 170
ORIENTE CARRERA 9 - AVENIDA LAUREANO GOMEZ
OCCIDENTE CARRERA 15 - AVENIDA JORGE URIBE BOTERO

Tabla No. 1 - Vias limite Plan Parcial
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Plano No 1 - Delimitacién Plan Parcial
1.7 Actualizacién catastral:

Dicho predio se encuentra incorporado catastralmente junto al terreno de la Universidad
La Salle, hoy “Plan de Regularizaciéon y Manejo Universidad de la Salle — Sede Floresta™. El
cual se identifica como Lote No. 2 y el drea corresponde con el descrito en el presente
documento y cuadro de dreas general del Plan Parcial Ciudad La Salle, actualizado
catastralmente segin No. 20151455634 y codigo de sector 008529003003.

UNIDAD ADMIN. CATASTRO DISTRITAL 02-02-2016 09:27:23
"| Al Contestar Cite Este Nr.:2016EE5039 O 1 Fol:1 Anex:0

3 ORIGEN: Origen: Sd:567 - SUBGERENCIA DE INFORMACION FISICA Y J
Bogotd D.C., DESTINO: Destino: PERSONA NATURAL/LUCIA CUCA CORREDOR

ASUNTO: Asunto: RADICACION 2015-1455634-ACTUALIZACION FLANO
OBS: Obs.: ELABORO: ENSA PIEDAD MERCHAN

Sefora:
LUCIA CUCA CORREDOR
AV JIMENEZ No. 4 — 49 OF 804

Referencia: Radicacién 2015 — 1455634 UAECD
Asunto: Actualizacién Plano Topogréfico
Predio: Urbanizacién la Floresta

Localidad: Usaquén

En respuesta a su solicitud de "Actualizacién de incorporacién plano topografico denominado PREDIO
URBANIZACION LA FLORESTA" para el predio con nomenclatura AC 170 12 10, la UAECD le informa que es
aceptada de conformidad con los siguientes aspectos legales y técnicos:

1. ACTUALIZACION DE LOS PLANOS TOPOGRAFICOS ANTE LA UNIDAD ADMINISTRATIVA ESPECIAL DE
CATASTRO DISTRITAL:

llustracién No. 2 — Oficio Actualizacién Topogrdfica
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[N/ MARVAL

Lote No. 2

‘‘‘‘‘ ACTUALIZACION PLANG TOPOGRAFICO
“PREDIO URBANIZACION LA FLORESTA - U300/1.05"

ION
AC1701210

CUADRO DE AREAS
OG0 10

CUADRO DE COORDENADAS ¥ MOJONES
wTE

LOTE No.2

1.8 Conformacién predial:

Plano No. 2 - Actualizacién topogrdfica No. 20151455634

El poligono del Plan Parcial hoy se encuentra dividido en tres (3) predios, debido a la
compra realizada por el IDU segUn RT 45213A y Escritura PUblica 2444 del 28 de diciembre
de 2017, para la construccion de la carrera 9 y/o avenida Laureano Gomez, la cual en el
momento de adopcidon del Plan Parcial no se habia realizado la escritura de compra y por
consiguiente tampoco la subdivisién. En todo caso y previendo que ya se habia surtido la
oferta de compra por parte del IDU y la aceptacion por parte de la congregacién de los
Hermanos de La Salle, el Plan Parcial dejo esta drea (11.519,64 mts2) como suelo no objeto
de reparto, la cual se conserva de la misma manera. Asi mismo se realizd la subdivisidn de
las 2 unidades de gestidn de acuerdo a los compromisos adquiridos en el contrato

fiduciarios entre la Congregacion y Marval S.A.

PREDIO 1 IDENTIFICACION
MATRICULA INMOBILIARIA 50N-20684642
CHIP AAA 0240 KNDE
AREA BRUTA 393.286,53 MTS2 (Ver nota)
PREDIO 2 IDENTIFICACION
MATRICULA INMOBILIARIA 50N-20858236
CHIP N/A
AREA BRUTA 94.926,54 MTS2 (Ver nota)
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[N/ MARVAL

IDENTIFICACION

PREDIO 3

50N-20829835

MATRICULA INMOBILIARIA

AAA 0266 EXNX

11.519,64 MTS2

CHIP

AREA BRUTA
Tabla No. 2 - Descripcion de los predios objeto del Plan Parciall

NOTA: Recordemos que esta drea deberd ser gjustada a través de la aclaracién de
cabida y linderos, ya que el resultado de la actualizacién topogrdfica realizada por la

UAECD corresponde a un total de 499.734,77 mts2, antes de descontar la venta al IDU y

realizar el desenglobe de las Unidades de Gestion.
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CAPITULO Il - Planteamiento de modificacién y sistemas estructurantes

2.1 Normativa aplicable a la modificacién:

Como normativa aplicable para fundamentar la modificaciéon del Plan Parcial Ciudad La
Salle, se debe iniciar citando el Decreto Unico Reglamentario del Sector Vivienda, Ciudad
y Territorio 1077 de 2015, que compila las disposiciones relativas a planes parciales y suelos
con tratamiento de desarrollo contenidas en la Ley 388 de 1997 en lo concerniente al
procedimiento a seguir para la modificacion de planes parciales, que para el caso
concreto se complementa con el Decreto Distrital No. 553 de 2018, “Por medio del cual se
reglamenta el articulo 105 del Acuerdo Distrital 645 de 2016, por el cual se adopta el Plan
de Desarrollo Econémico, Social, Ambiental y de Obras Publicas para Bogotd D.C.", y es
asi como en su Articulo 2, Paragrafo Unico, se aplica a predios con tratamiento de
desarrollo o renovacion urbana en la modalidad de redesarrollo, objeto de planes
parciales y/o licencias de urbanizacién aprobados previamente, en trdmite o posteriores a
la expedicidon de dicho Decreto, que es concordante con el Articulo 5 del citado Decreto,
que determina los incentivos para promover la construccion de vivienda VIP y VIS en
actuaciones de urbanizacién de predios sometidos a tratamientos de desarrollo y con el
Articulo 8, que establece el cumplimiento de la obligacién de suelo Util y urbanizado para
vivienda VIP en el mismo proyecto, cuya modalidad se puede dar en metros cuadrados
construidos, para lo cual se deberd tener un indice de construccion efectivo de entre 0,8 y
1,2 del drea neta urbanizable destinado a la vivienda VIP.

Por Ultimo, el Decreto Distrital 676 de 2018 modifico los articulos 9 y 17 del Decreto 436 de
2006, en lo que respecta al nUmero de habitantes promedio por vivienda, y es asi como
en su Articulo 2, numeral 1, establece la densidad poblacional para los planes parciales,
teniendo en cuenta un nUmero de habitantes por vivienda de 2,98 para cualquier
producto inmobiliario.

2.2 Planteamiento de la modificacion:

El articulo 51 de la Constitucidon Politica dispone que todos los colombianos tienen
derecho a una vivienda digna y corresponde al Estado fijar las condiciones necesarias
para hacer efectivo este derecho y promover planes de vivienda de interés social,
sistemas adecuados de financiacién a largo plazo y formas asociativas de ejecuciéon de
estos programas de vivienda, que es concordante con los articulos 322 a 327 de la
Constitucién Politica que determinan el régimen especial para Bogotd, dentro del cual se
dispone que le corresponderd a las autoridades distritales “(...) garantizar el desarrollo
armonico e integrado de la ciudad y la eficiente prestacion de los servicios a cargo del
Distrito {...)".

En desarrollo del precepto constitucional, el articulo 1 de la Ley 388 de 1997 sefiala dentro
de sus objetivos, establecer mecanismos que permitan al municipio en ejercicio de su
autonomia, promover el ordenamiento de su territorio, el uso equitativo y racional del
suelo, la preservaciéon y defensa del patrimonio ecoldgico y cultural localizado en su
dmbito territorial y la prevencion de desastres, asi como la ejecucidn de acciones
urbanistica eficientes y garantizar que la utilizacion del suelo por parte de sus propietarios

11


https://www.alcaldiabogota.gov.co/sisjur/normas/Norma1.jsp?i=4125#51
https://www.alcaldiabogota.gov.co/sisjur/normas/Norma1.jsp?i=4125#322
https://www.alcaldiabogota.gov.co/sisjur/normas/Norma1.jsp?i=4125#327
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se qjuste a la funcidén social de la propiedad y permita hacer efectivos los
derechos constitucionales a la vivienda y a los servicios pUblicos domiciliarios, entre otros.

El articulo 3 de la Ley 388 de 1997 consagra como uno de los fines de la funcidn publica
del urbanismo “(...) Posibilitar a los habitantes el acceso a las vias publicas, infraestructura
de transporte y demds espacio publico y su destinacién al uso comun, y hacer efectivos
los derechos constitucionales de la vivienda y los servicios pUblicos domiciliarios. {...)".

El numeral 7 del articulo 8 de la Ley 388 de 1997 establece como accidn urbanistica de las
entidades distritales y municipales, a través de las cuales se ejerce la funcién publica del
ordenamiento territorial "Calificar y localizar terrenos para la construcciéon de viviendas de
interés social”., que junto con el pardgrafo del articulo 15 de la Ley 388 de 1997 establece
que "las normas para la urbanizacion y construccién de vivienda no podrdan limitar el
desarrollo de programas de vivienda de interés social, de tal manera que las
especificaciones de loteos, cesiones y dreas construidas deberdn estar acordes con las
condiciones de precio de este tipo de vivienda”.

A su vez, el articulo 92 de la Ley 388 de 1997 establece que "Los municipios y distritos
determinardn sus necesidades en materia de vivienda de interés social, tanto nueva
como objeto de mejoramiento integral, y de acuerdo con las mismas definirdn los
objetivos de mediano plazo, las estrategias e instrumentos para la ejecucion de
programas tendientes a la solucidn del déficit correspondiente. |...)

En todo caso al incorporar suelo de expansion urbana, los planes de ordenamiento y los
instrumentos que los desarrollen, determinardn porcentajes del nuevo suelo que deberdn
destinarse al desarrollo de programas de vivienda de interés social. Igual prevision habrdn
de contener los planes parciales para programas de renovacién urbana, lo anterior, sin
perjuicio de que este tipo de programas se localicen en otfras zonas de la ciudad, de
acuerdo con las normas generales sobre usos del suelo. |...)

Las zonas o dreas destinadas para este tipo de viviendas deberdn desarrollarse de
conformidad con este uso, por sus propietarios o por las entidades publicas competentes
en los casos en los que se hubiere determinado la utilidad publica correspondiente”.

Teniendo en cuenta que el articulo 2 de la Ley 1537 de 2012 establece los lineamientos
que deben adelantar las entidades puUblicas del orden nacional y territorial para el
desarrollo de la politica de vivienda, entre ellas: "a) Promover mecanismos para estimular
la construccidon de Vivienda de Interés Social 'y Vivienda de Interés
Pricritario; (...) €) Adelantar las acciones necesarias para identificar y habilitar terrenos
para el desarrollo de proyectos de Vivienda de Interés Social y Vivienda de Interés
Prioritario {...); h) Promover la construccion de Vivienda de Interés Social y Vivienda de
Interés Prioritario en el desarrollo de proyectos de renovacion urbana.(...)", que se
complementa con el arficulo 46 de la Ley 1537 de 2012, establece como porcentaje
minimo para la destinacién de Programas de Vivienda de Interés Prioritario, el 20% sobre el
drea Util residencial de los planes parciales o proyectos urbanisticos en predios con
fratamiento de desarrollo en suelo urbano y de expansion urbana, y determind que “(...) El
porcentaje minimo de que trata este articulo, aun cuando no se haya incorporado en los
planes de ordenamiento o en los instrumentos que los desarrollen o complementen es de
obligatorio cumplimiento y se aplicard a las nuevas solicitudes de planes parciales o de
licencias de urbanizacion radicadas en legal y debida forma a partir de la entrada en
vigencia de la reglamentacion que para el efecto expida el Gobierno Nacional. {...)".
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El articulo 2.2.2.1.5.1 del Decreto Nacional 1077 de 2015, establece que atendiendo “(...)
lo previsto en las Leyes 388 de 1997 y 1537 de 2012, en el componente urbano de los
Planes de Ordenamiento Territorial se deberdn definir las exigencias y porcentajes de suelo
Util para el desarrollo de programas y proyectos de Vivienda de Interés Social y/o de
Interés Prioritaria cumpliendo con lo previsto en la presente Seccidén. Siguiendo lo definido
por los Planes de Ordenamiento Territorial, en los programas de ejecucion del plan de
inversiones de los planes de desarrollo municipales y distritales”.

El articulo 2.2.2.1.5.2 del Decreto Nacional 1077 de 2015 previd que “(...) sdlo se exigird el
cumplimiento de porcentajes de suelo destinados al desarrollo de programas VIS y VIP a
los predios que el Plan de Ordenamiento Territorial les asigne los tratamientos de desarrollo
y de renovacion urbana, este Ultimo en la modalidad de redesarrollo, conforme lo previsto
en la presente Seccion.

Atendiendo lo dispuesto en las citadas leyes, y sin perjuicio de los mecanismos previstos en
el articulo 2.2.2.1.5.3.1 de este decreto, el alcance de esta obligacién se circunscribe
Unicamente a la provision de los suelos Utiles que se destinardn para el desarrollo de este
tipo de vivienda y a la ejecucidon de las obras de urbanizacidon de los proyectos
urbanisticos donde se localicen tales suelos. En consecuencia, y para todos los efectos, la
obligacion de destinar suelo Util para VIS o VIP se considerard como una carga urbanistica
local.

En todo caso, las dreas Utiles destinadas a este tipo de vivienda deberdn desarrollarse de
conformidad con ese uso por sus propietarios, por terceros o por las entidades publicas
competentes, en los casos en los que se hubieran declarado de construccion prioritaria o
se hubiere determinado la utilidad publica correspondiente, respectivamente. (...)".

Con base en la normativa precedente, el articulo 105 del Acuerdo Distrital 645 de 2016
Plan de Desarrollo Distrital “Bogotd Mejor para Todos 2016-2020", establece “Porcentajes
de suelo con destino al desarrollo de Programas de Vivienda de Interés Social Prioritaria
(VIP) y Vivienda de Interés Social (VIS)", en los siguientes términos:

“De conformidad con lo dispuesto en el numeral 5 del articulo 13 y los
articulos 8, 18 y 92 de la Ley 388 de 1997, se autoriza a la Administracidon Distrital para que
establezca los porcentajes minimos de suelo destinado a vivienda de interés social y
prioritario, los cuales deberdn estar en concordancia con los porcentajes establecidos por
el Gobierno Nacional en los articulos 2.2.2.1.5.1 y siguientes del Decreto 1077 de 2015, y
por el Plan de Ordenamiento Territorial.”

Que acorde con las consideraciones expuestas, se requiere establecer los porcentajes
minimos de suelo destinado a vivienda de interés social y prioritaria en la ciudad de
Bogotd para los tratamientos urbanisticos de desarrollo y de renovacién urbana en la
modalidad de redesarrollo, asi como reglamentar su forma de cumplimiento, los
incentivos para su desarrollo, entre otros aspectos, como parte de los mecanismos
normativos, de gestién y financiaciéon que servirdn de base para la ejecucién efectiva de
los proyectos senalados conforme a lo determinado en los tres pilares y cuatro ejes
fransversales del Plan de Desarrollo Distrital “Bogotd Mejor para Todos 2016-2020" y
el pardgrafo del articulo 15 de la Ley 388 de 1997.
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El Decreto Distrital No. 553 de 2018, “Por medio del cual se reglamenta el articulo 105 del
Acuerdo Distrital 645 de 2016, por el cual se adopta el Plan de Desarrollo Econdémico,
Social, Ambiental y de Obras Publicas para Bogotd D.C.", aplicado al Plan Parcial Ciudad
La Salle permite a un desarrollador implementar diferentes alternativas de incentivos para
promover la construccion de vivienda de interés prioritario (VIP) y vivienda de interés social
(VIS), para lo cual esta modificacion estd aplicando la OPCION 1, donde la obligacién de
vivienda de interés prioritario (VIP) correspondiente al 20% del drea Util residencial,
comercio y servicios, se debe ejecutar en la primera (1) etapa urbanistica y expedir la
correspondiente licencia de construcciéon con el 100% de los mts2 de este producto, los
cuales no serdn objeto de computo dentro del indice de construccidon del proyecto
general, conforme al siguiente cuadro:

Articulo 5°.- Régimen de incentivos para promover la construccion de VIP en actuaciones de urbanizacion de predios sometidos al tratamiento
urbanistico de desarrollo. Los proyectos podran cumplir 1a obligacion minima de suelo til y urbanizado para VIP sefialada en el articulo 3 del presente
Decreto, a través de cualquiera de los mecanismos previstos en el Decreto 1077 de 2015 o la norma que lo adicione, sustituya o modifique. No obstante,
si conjuntamente con la licencia de urbanizacion expide la licencia de construccion para edificar las unidades de vivienda podra acceder a los siguientes
incentivos:

ALTERNATIVAS DE INCENTIVOS PARA PROMOVER LA CONSTRUCCION DE VIP EN
ACTUACIONES DE URBANIZACION DE PREDIOS SOMETIDOS AL TRATAMIENTO URBANISTICO
DE DESARROLLO

Opcién 1.- 5i en la primera o Unica etapa de ejecucion del proyecto urbanistico objeto de
la obligacion minima de suelo Gtil y urbanizade para Vivienda de Interés Social Prioritario
(VIP) se expide licencia de construccidn y construye el cien por ciento (100%) de los
metros cuadrados (M2) aprobados en este producto inmobiliario dando aplicacién a la
edificabilidad otorgada, todos los Metros cuadrados (M2) construidos en Vivienda de
Interés Social Prioritario (VIP) no se computardn dentro del indice construccién del
proyecto general de urbanizacién

Incentivos
Opcién 2.- Si en el suele Util y urbanizado para Vivienda de Interés Social Prioritario (VIP)
de un proyecto a ejecutarse por etapas, se aprueba y construye el cien por ciento (100 %)
de los metros cuadrados (M2) de este tipo de vivienda de conformidad con la
edificabilidad otorgada, en alguna de las etapas posteriores a la primera, dichos metros
cuadrados (M2) se podran descontar hasta en el 70% de dicha drea construida para la
determinacion del indice de construccion del ambito del proyecto urbanistico general, esto
es, no computaran como parte de diche indice.

Paragrafo 1. Solo se podran optar por los incentivos establecidos en este articulo cuando se plantee la construccion de la Vivienda de Interés Social
Prioritario (VIP) en el mismo proyecto

Paragrafo 2. En los proyectos que cumplan con la obligacion minima de suelo atil urbanizado para Vivienda de Interés Social Priartario (VIP) o con
alguna de las opciones establecidas en este articulo y ademas planteen suelo para Vivienda de Interés Scocial (VIS), se descontaréd del indice de
construccion del ambito general del proyecto urbanistico general el porcentaje que corresponda a los metros cuadrados construidos de Vivienda de
Interés Social Prioritario (VIP) y el treinta por ciento (30%) del indice de construccidn destinado para la construccién de vivienda de Interés Social (VIS)

Paragrafo 3. En los proyectos que cumplan con alguna de las opciones establecidas en este articulo y ademas prevean la destinacion de suelo y la
construccién de una cantidad mayor al 30% vy hasta el 100% del potencial constructive del proyecto en Vivienda de Interés Social Prioritario (VIP), se
descontara del indice de construccion del ambito general del proyecto urbanistico general el porcentaje correspondiente a los metros cuadrados
construidos de Vivienda de Interés Social Prioritario (VIP) segun la opcidén escogida y el setenta por ciento (70%) del indice de construccion destinado
para el desarrollo de la vivienda de Interés Social (VIS)

Paragrafo 4. En los casos en que se combinen diferentes usos en las mismas edificaciones y se alinderen las censtrucciones con las que se dara
cumplimiento a la obligacién minima de suelo Util y urbanizado para Vivienda de Interés Social Pricritaric (VIP) por medio de las opciones que otorgan
incentivos para promover su construccién en actuaciones de urbanizacion de predios sometidos al tratamiento urbanistico de desarrollo, no se
contabilizara dentro del indice de construccion hasta el 10% de los metros cuadrados permitidos en el proyecto urbanistico general que se destinen a la
Vivienda de Interés Social (VIS).

llustracion No. 3 — Decreto 553 de 2018, articulo 5

Asi mismo, esta modificacién se acoge al PARAGRAFO 2 del mismo articulo en el sentido
que adicional a la vivienda de interés prioritario (VIP), también se destinara suelo para
vivienda de interés social (VIS) localizado en las manzanas 5, 9 y 10 y por lo tanto se
descontara del indice de construccion del dmbito general del proyecto urbanistico el 30%
del indice de construccién destinado para la construccién de vivienda VIS. (Ver capitulo I,
numeral 2.2.8 Aprovechamientos segin incentivos del Decreto 553 de 2018)
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También nos acogemos al PARAGRAFO 4 del articulo en mencion, donde combinaremos
diferentes usos en las mismas edificaciones (Vivienda VIP con VIS) y por lo tanto no se
contabilizara dentro del indice de construccion hasta el 10% de los mts2 que se destinen a
la vivienda de interés social (VIS). (Ver capitulo Il, numeral 2.2.8 Aprovechamientos segin
incentivos del Decreto 553 de 2018)

El articulo 8 del Decreto 553 de 2018 sefiala que cuando se dé cumplimiento a la
obligacién de suelo de la vivienda VIP y VIS en el mismo proyecto, se deberd localizar y
delimitar las dreas destinadas a su cumplimiento en los planos que se aprueben con las
correspondientes licencias de urbanismo y construccién y que el globo de terreno en que
se concrete la obligacidn de vivienda de interés prioritario (VIP) deberd tener un indice de
construccion efectivo entre 0,8 y 1,2 del drea neta urbanizable destinado a la vivienda
VIP, por lo cual se debe dlinderar las dreas destinadas para el cumplimiento de la
obligacién, las cuales quedaran expresamente seialadas y determinadas en la licencia
urbanistica respectiva. Asi las cosas, la modificacién del Plan Parcial plantea el
cumplimiento total de esta obligacién en las manzanas 5, 9 y 10. (Ver capitulo I, numeral
2.3.6 Cumplimiento de la obligacion de suelo para vivienda VIP/VIS).

Articulo 8°.- Cumplimiento de la obligacion de suelo util y urbanizado para Vivienda de Interés Prioritario (VIP) e Interés Social (VIS) en el
mismo proyecto y requisitos para el acceso a incentivos. Cuando la exigencia de destinar suelo util y urbanizado para Vivienda de Interés Social
Prioritario (VIP) y/o de Interés Social (VIS) se desarrollen en el mismo proyecto y se quiera acceder a los incentivos para la construccion de estos tipos de
vivienda, se debera localizar y delimitar las areas destinadas a su cumplimiento en los planos que se aprueben con las correspondientes licencias
urbanisticas tanto de urbanizacion como de construccion. A su vez, los planes parciales determinaran la forma de definir las localizaciones de los terrenos
tendientes al cumplimiento del porcentaje expresado, asi como las diferentes alternativas para su cumplimiento

Cuando se opte por esta modalidad de cumplimiento de la obligacidn, el globo de terreno en que ella se concrete debera tener un indice construccion
efectivo de entre 0,8 y 1,2 del area neta urbanizable destinado a vivienda VIP y un area util minima de 720 m2.

En el caso que estas condiciones no se den, el propietario podré optar por: ampliar el &rea destinada al cumplimiento de |a obligacién en el mismo predio
hasta la extension minima establecida en este articulo o en su defecto dicha obligacion debera ser trasladada o compensada en los términos sefialados
en el presente Decreto.

Cuando se plantee el cumplimiento de la obligacidn en M2 construidos en el mismo proyecto, se permitira la combinacion con ofros productos
inmobiliarios y/o usos diferentes a vivienda de interés social y/o de interés social prioritario, siempre que se encuentren autorizados para el area objeto del
proyecto urbanistico, por lo cual deberan alinderarse las areas desfinadas para el cumplimiento de la obligacion

Paragrafo 1. Con el fin de asegurar que los porcentajes de suelo sobre area util sean destinados a este tipo de vivienda, cuando el suelo destinado para
el desarrollo de proyectos VIS yfio VIP se encuentre en el mismo proyecto, debera guedar expresamente sefialado y determinado en las licencias
urbanisticas y en la escritura publica de constitucion de la urbanizacion, 1a cual debera inscribirse en &l folio de matricula inmobiliaria de cada uno de los
inmuebles y remitirse dentro de los cinco (5) dias siguientes a su inscripcién por el urbanizador a la Secretaria Distrital del Habitat.

Paragrafo 2. Para efectos del cumplimiento del presente Decreto, se entendera por indice de construccion efectivo, aguel que hace parte del indice de
construccién del proyecto y a partir del cual se permita el desarrollo real de la Vivienda de Interés Prioritaria (VIP) o Social (VIS) Para lo anterior, el indice
a aplicar al suelo donde se localiza la obligacion VIP o VIS se calculara al momento del licenciamiento de urbanizacion o de consfruccion, segun
corresponda, y aplica.

llustracion No. 4 — Decreto 553 de 2018, articulo 8
2.2.1 Usos de suelo:

La dindmica del desarrollo de la ciudad y el comportamiento de la economia del pais,
nos ha hecho replantear el porcentaje y/o mts2 de participacién de los usos establecido
en el Plan Parcial, donde mantenemos el uso multiple aprobado sobre el eje de la calle
170 (Manzanas 1, 2y 3), la manzana 12 continua con el uso dotacional, la vivienda VIP/VIS
se localiza en las manzanas 5, 2 y 10, la manzana 11 con vivienda fipo 5 y comercio
urbano y el resto de las manzanas (4, 6, 7 y 8) se plantea vivienda tipo 5.

Aclarando que estos usos estdn de conformidad con lo contenido en el cuadro anexo No.

2 del POT y en las manzanas descritas en el plano No. 1 de 3 de la propuesta urbana del
Plan Parcial.
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Plano No. 4 — Usos por manzana existentes
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Plano No. 5 — Usos por manzana modificacién
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2.2.2 Cuadro general de dreas:

CUADRO DE AREAS PLAN PARCIAL CIUDAD LA SALLE
RESIDENCIAL
No. fTEM TOTAL (;(:;(I:gg(s) DOTACIONAL iAAB;'E.'TT
TOTAL UG1 UG2 %A UTIL
1 AREA BRUTA 499.734,77 400.138,17 99.596,60( 100%
2 SUELO NO OBIJETO DE REPARTO 5.849,37 1.880,25 3.969,12 1,17%
2.1 Ronda Canal El Redil / 1 130,98 130,98
2.2 Ronda Canal El Redil / 2 3.838,14 3.838,14
2.3 Ronda Canal El Redil / 3 1.636,49 1.636,49
2.4 Ronda Canal San Antonio / 1 2,09 2,09
2.5 Ronda Canal San Antonio / 2 241,67 241,67
3 SUELO NO OBJETO DE REPARTO - (Compra del IDU) 11.519,64 6.849,58 4.670,06( 2,31%
3.1 Reserva Av. Laureano Gémez-Cr.9/5 4.410,84 4.410,84
3.2 Reserva Av. Laureano Gomez-Cr.9/6 6.509,53 6.509,53
3.3 Reserva Av. Laureano Gémez-Cr.9/7 259,22 259,22
3.4 Reserva Av. Laureano Gémez - Cr. 9/ 8 134,61 134,61
3.5 Reserva Av. San Juan Bosco - Cl. 170 205,44 205,44
4 SUELO OBJETO DE REPARTO 482.365,76 391.408,34 90.957,42 96,52%
SUELO OBJETO DE REPARTO 482.365,76 391.408,34 90.957,42 100%
5 SUELO CARGAS GENERALES (Zmpa) 15.278,35 6.325,83 8.952,52 3,17%
5.1 ZMPA Canal El Redil / 1 4.304,63 4.304,63
5.2 ZMPA Canal El Redil / 2 4.647,89 4.647,89
53 ZMPA Canal El Redil / 3 2.180,26 2.180,26
5.4 ZMPA Canal El Redil / 4 2.129,24 2.129,24
5.5 ZMPA Canal San Antonio 2.016,33 2.016,33
6 SUELO CARGAS GENERALES (Malla vial arterial) 43.387,82 39.160,68 4.227,14( 8,99%
6.1 Reserva Av. Laureano Gomez - Carrera 9/ 1 2.514,02 2.514,02
6.2 Reserva Av. Laureano Gémez - Carrera 9 / 1A 375,03 375,03
6.3 Reserva Av. Laureano Gémez - Carrera 9/ 2 1.397,27 1.397,27
6.4 Reserva Av. Laureano Gémez - Carrera 9 /3 3.451,81 3.451,81
6.5 Reserva Av. Laureano Gémez - Carrera 9 / 4 1.156,17 1.156,17
6.6 Reserva Av. Laureano Gémez - Carrera 9 / 4A 181,92 181,92
6.7 Reserva Av. Jorge Uribe Botero - Carrera 15/ 1 6.890,56 6.890,56
6.8 Reserva Av. Jorge Uribe Botero - Carrera 15 / 2 5.033,82 5.033,82
6.9 Reserva Av. Jorge Uribe Botero - Carrera 15/ 3 8.576,14 8.576,14
6.10 Reserva Av. San Juan Bosco - Calle 170 13.811,08 13.811,08
7 AREA NETA URBANIZABLE 423.699,59 345.921,83 77.777,76 87,84%
7 AREA NETA URBANIZABLE 423.699,59 345.921,83 77.777,76 100%
8 AREA CONTROL AMBIENTAL - CA 18.998,70 17.051,80 1.946,90| 4,48%
8.1 C.A.1 - (Control ambiental Cra 9) 1.946,90 1.946,90
8.2 C.A.2 - (Control ambiental Cra 9) 3.993,46 3.993,46
8.3 C.A.3 - (Control ambiental Cra 9) 1.635,57 1.635,57
8.4 C.A.4 - (Control ambiental CIl 170) 1.089,72 1.089,72
8.5 C.A.5 - (Control ambiental Cll 170) 1.375,87 1.375,87
8.6 C.A.6 - (Control ambiental Cll 170) 2.584,96 2.584,96
8.7 C.A.7 - (Control ambiental Cra 15) 2.886,13 2.886,13
8.8 C.A.8 - (Control ambiental Cra 15) 860,70 860,70
8.9 C.A.9 - (Control ambiental Cra 15) 969,69 969,69
8.10 C.A.10 - (Control ambiental Cra 15) 1.235,93 1.235,93
8.11 [C.A.11 - (Control ambiental Cra 15) 419,59 419,59
8.12 C.A.12 - (Control ambiental Cra 15) 0,18 0,18
9 AREA BASE PARA CALCULO DE CESIONES 404.700,89 328.870,03 75.830,86
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10 CESION PARA PARQUES Y EQUIPAMIENTOS (UG1-UG2) 100.067,63 90.529,20 9.538,43| 23,62%
10.1 Cesion Parques Publicos (UG1+UG2) 73.758,03 64.219,60 9.538,43
10.1.1 |Cesi6on Parques Publicos - UG1 64.219,60 64.219,60 19,53%
10.1.1.2 |Z.V.1 Cesion 50% 34.127,06 34.127,06
10.1.1.2.1 [Cesion vélida para el 17% obligatorio. 27.953,95 27.953,95
10.1.1.2.2 |Cesiodn adicional para acceder a edificabilidad adicional 6.173,11 6.173,11
10.1.1.3 [AL. 1 6.232,08 6.232,08
10.1.1.4 |AL.2 4.382,00 4.382,00
10.1.1.5 |AL. 3 5.993,26 5.993,26
10.1.1.6 |AL.4 3.635,32 3.635,32
10.1.1.7 |AL.5 6.325,74 6.325,74
10.1.1.8 [|AL.6-Z.D 2.222,34 2.222,34
10.1.1.9 |z.v.2 1.301,80 1.301,80
10.1.2 |Cesi6én Parques Publicos - UG2 9.538,43 9.538,43| 12,58%
10.1.2.1 |Z.D.1 - Plazoleta 3.470,91 3.470,91
10.1.2.2 (Z.D.2 - Sobreancho de andén 2.343,06 2.343,06
10.1.2.3 [z.v.3 3.724,46 3.724,46
10.2 Cesion Equipamientos Publicos Propuestos -UG1 26.309,60 26.309,60 8,00%
10.2.1 |E.P. 1 (Cesidn equipamiento) 21.946,76 21.946,76
10.2.2 |E.P. 2 (Cesion equipamiento) 4.362,84 4.362,84
11 CESION MALLA VIAL INTERMEDIA Y LOCAL 70.079,58 60.376,60 9.702,98 17%
11.1  |Via 1(V-4) 1.894,60 1.894,60
11.2  |Via 2 (V-4) 3.842,67 3.842,67
113  |Via 3 (V-4) 10.330,45 10.330,45
11.4 |Via 4 (V-6) Calle 180 763,61 763,61
11.5 |Via 5 (V-6) 2.790,64 2.790,64
11.6  |Via 6 (V-6) 190,27 190,27
11.7  |Via 7 (V-6) 2.860,51 2.860,51
11.8 |Via 8 (V-6) 3.093,59 3.093,59
119 |Via 9 (V-6) 5.958,46 5.958,46
11.10 |Via 10 (V-6) 2.302,58 2.302,58
11.11  |Via 11 (V-6) 3.097,28 3.097,28
11.12  |Via 12 (V-6) 2.931,62 2.931,62
11.13  |Via 13 (V-6) 487,73 487,73
11.14 |Via 14 (V-7) 7.525,57 7.525,57
11.15 |Via 15 (V-7) 9.623,25 9.623,25
11.16 |Via 16 (V-8) 6.781,08 6.781,08
11.17 |Via 17 (V-9) Peatonal 1.248,01 1.248,01
11.18 |Via 18 (V-9) Peatonal 1.248,01 1.248,01
11.19 |Via 19 (V-9) Peatonal 967,36 967,36
11.20 |Via 20 (V-9) Peatonal 2.033,17 2.033,17
11.21 |Conexidn calle 175 con avenida cra 15 109,12 109,12
12 TOTAL CESIONES PUBLICAS 189.145,91 167.957,60 21.188,31
13 AREA UTIL TOTAL 234.553,68 177.964,23 56.589,45| 100%
13.1  |AREA UTIL MULTIPLE
13.1.1 |MZ1 20.000,00 20.000,00
13.1.2 |MZ2 19.339,19 19.339,19
13.1.3 |MZ3 16.830,68 16.830,68
13.1.4 [MZ 11 20.000,00 20.000,00
13.2 AREA UTIL RESIDENCIAL TIPO 5
13.2.1 (MZ 4 16.571,61 16.571,61
13.2.2 |MZ6 16.522,06 16.522,06
13.23 |MzZ27 12.785,88 12.785,88
13.24 |MZ8 12.781,03 12.781,03
13.3  |AREA UTIL VIP/VIS
13.3.1 |MZ5LOTE 1 6.128,53 6.128,53
1332 |MZ9 18.434,54 18.434,54
13.3.3 [MZ 10 11.029,78 11.029,78
13.4 AREA UTIL VIS
13.4.1 [MZ5 LOTE 2 7.540,93 7.540,93
13.5 AREA UTIL DOTACIONAL
13.5.1 |MZ 12 56.589,45 56.589,45| 24,13%

Tabla No. 3 - Cuadro general de dreas
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2.2.3 Consolidacién de metas de espacio publico:

Teniendo en cuenta la politica de consolidacidon de metas establecida por el Plan Maestro
de Espacio Publico y la relacién entre la densidad poblacional vy la cantidad de metros
cuadrados de zonas verdes proyectadas, y en especial por lo dispuesto en el Decreto 676
de 2018 (Ver ilustracién 5), en el cual se establecié el nUmero de habitantes promedio por
vivienda de 2,98 hab/viv, la modificacion del Plan Parcial genera la siguiente proporcién:

ESTANDAR PARA CONSOLIDACION DE METAS DE ESPACIO PUBLICO

ITEM | CANTIDAD
NUMERO DE VIVIENDAS PROYECTADAS (TIPO 5 y VIS) 6.902
HABITANTES PROMEDIO POR VIVIENDA 2,98
NUMERO HABITANTES PLAN PARCIAL 20.567,96
ESTANDAR ZONA VERDE EXIGIDA POR HABITANTE 4,00
TOTAL ZONAS VERDES EXIGIDAS 82.271,84
ZONAS VERDE PROPUESTAS DENTRO DEL PLAN PARCIAL 90.413,67

SUPERAVIT DE ZONAS VERDES 8.141,83

Tabla No. 4 — Estdndar de zona verde por habitante del Plan Parcial

La relacién de zonas verdes publicas por habitante se calcula Unicamente por las
viviendas tipo 5 y VIS de acuerdo a lo seialado en el Decreto 436 de 2006, asi mismo se
podrd optar por aumentar el nUmero de viviendas que se indica en la tabla anterior,
haciendo uso de los 10.484,89 mts2 de superdvit de zonas verdes dentro del plan parcial.

ARTICULO 2° Modificar el articulo 17 del Decreto Distrital 436 de 2006, el cual quedara asf

Articulo 17. CALCULO DE CESIONES PARA ZONAS VERDES. En el caso de los planes parciales de que trata el numeral primero del articule 9 del presente
decreto, la cantidad de suelo que debe generarse por concepto de cesiones urbanisticas obligatorias para zonas verdes, debera considerar la relacién entre la
densidad poblacional proyectada para el plan parcial y la cantidad de metros cuadrados que debe aportar a zonas verdes, de acuerdo a la siguiente metodologia:

1. La densidad poblacional de cada plan parcial se establecera teniendo en cuenta un nimero de habitantes por vivienda de 2.98 para cualquier producto
inmabiliario tipo

2 Una vez establecido el numero total de habitantes proyectado para el plan parcial este resultado se multiplicaré por el estéandar sstablscido en el numeral primero
del articulo 9, para obtener la cantidad total de suelo destinado para zonas verdes, de acuerdo con la siguiente formula

Cesiones ZV = nim. Viviendas x 2,98 x 4
3. En funcion del resultado de la operacion anterior y de la propuesta urbanistica del plan parcial, se debe optar por una de las siguientes opciones

3.1. Que las zonas verdes del proyecto urbanistico del plan parcial no sean deficitarias, en cuyo caso se considera que se ajusta a la politica de consolidacion de
metas del Plan Maestro de Espacio Publico.

3.2. Que las zonas verdes del proyecto urbanistico del plan parcial sean deficitarias, en cuyo casoe se debera cumplir con la politica de consolidacion de metas del
Plan Maestro de Espacio Publico, teniendo en cuenta:

a. Si el déficit se presenta durante el proceso de formulacion del plan parcial, las dreas de cesion para zonas verdes deberan ajustarse con cargo a las cesiones
adicionales de suelo establecidas en los articulos 20 a 23 del presente decreto y destinarse a cesiones de suelo para zonas verdes al interior del Plan Parcial o
compensarse mediante pago al Fondo compensatorio del IDRD.

b. Si el déficit se presenta como consecuencia de una solicitud de edificabilidad adicional con posterioridad a la adopcién del plan parcial, la cantidad de suelo
requerido para consolidar la meta debera compensarse mediante pago al Fondo compensatorio del IDRD.

PARAGRAFO PRIMERO: Para calcular la cantidad de zonas verdes que debe aportar el correspondiente plan parcial para disminuir el déficit de espacio publico
no se tomara en cuenta las viviendas proyectadas sobre el drea destinada al cumplimiento del porcentaje obligatorio de suelo destinado al desarrollo de Programas
de Vivienda de Interés Social Prioritaria (VIP) de conformidad con la normatividad vigente. En todo caso, el porcentaje obligatorio de suelo destinado al desarrollo
de Programas de Vivienda de Interés Social Prioritaria (VIP) debera cumplir con el porcentaje del 25% del drea neta urbanizable para cesion minima local de
parques y equipamientos, tal como lo sefiala el articulo 20 del presente Decreto”

PARAGRAFO SEGUNDO: Para el célculo de la densidad poblacional a la que hace referencia los numerales 1 y 2 de este articulo, la Secretaria Distrital de
Planeacién podra actualizar mediante resolucién motivada el factor correspondiente al nimero de habitantes por vivienda, con base en informacién estadistica que
cumpla con los requisitos sefialados por los articulos 2.2.3.2.1y 2.2.3 3.7 del Decreto Nacional 1743 de 20186, para ser considerada estadistica oficial, a partir de la
publicacién del primero y el segundo Plan Estadistico Nacional, segun corresponda.”

llustracion No. 5 — Decreto 676 de 2018, articulo 2
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2.2.4 Estadndar de habitabilidad:

De acuerdo al Decreto 327 de 2004, articulo 28, los proyectos que incluyan vivienda
deberdn cumplir con el siguiente requisito....."La cesidn para espacio libre de cada
proyecto debe corresponder, como minimo, a 12 mts2 por vivienda. Para efectos de este
cdlculo, se tendrd en cuenta la sumatoria de las cesiones publicas para parques vy las
dreas de control ambiental de la urbanizacién en forma proporcional al drea Util objeto
de licencia de construccién, ademds de las dreas libres del proyecto destinadas al
equipamiento comunal privado”.

El cumplimiento del esténdar se encuentra acorde al siguiente cuadro, donde el espacio
libre estd calculado sobre la totalidad de las viviendas (VIP, VIS y tipo 5), asi mismo se
podrd optar por aumentar el nUmero de viviendas que se indica, haciendo uso de los
41.802,93 mts2 de superdvit de espacio libre dentro del plan parcial.

ESTANDAR HABITABILIDAD

ITEM | CANTIDAD

NUMERO DE VIVIENDAS PROYECTADAS 8.810

ESPACIO LIBRE POR VIVIENDA 12,00
TOTAL ZONAS VERDES EXIGIDAS 105.720,00
ZONAS VERDE PROPUESTAS DENTRO DEL PLAN PARCIAL 90.413,67
EQUIPAMIENTO COMUNAL PRIVADO 54.766,20
SUPERAVIT DE ESPACIO LIBRE 39.459,87

Tabla No. 5 — Espacio libre por vivienda

Nota: Se aclara que tanto para la consolidacién de metas del estdndar de zona verde por
habitante (Ver tabla No. 4), como para el cdlculo del estdndar de habitabilidad (Ver
tabla No. 5), se relacionan las cesiones correspondientes a las zonas verdes propuestas
dentro del dmbito del plan parcial como se muestra en el siguiente cuadro (Tabla No. é).
Asi mismo dicha drea se precisa y corrige con respecto al aprobado por el Decreto 721.

ZONAS VERDES PROPUESTAS DENTRO DEL PLAN PARCIAL
ITEM | MTS2

CONTROL AMBIENTAL 18.998,70
ZONA VERDE 1 27.953,95
CESION ADICIONAL PARA ACCEDER A EDIFICABILIDAD ADICIONAL 6.173,11
ALAMEDA 1 6.232,08
ALAMEDA 2 4.382,00
ALAMEDA 3 5.993,26
ALAMEDA 4 3.635,32
ALAMEDA 5 6.325,74
ALAMEDA 6 2.222,34
ZONA VERDE 2 1.301,80
ZONA DURA 1 3.470,91
ZONA VERDE 3 3.724,46

TOTAL 90.413,67

Tabla No. 6 — Cesiones de zonas verdes propuestas dentro del Plan Parcial
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2.2.5 Porcentaje minimo de suelo destinado a vivienda VIP:

De conformidad con lo establecido en el articulo 3 del Decreto 553 de 2018 y en
concordancia con lo senalado en el Decreto 1077 de 2015, donde el porcentaje de suelo
util VIP corresponde al 20% minimo del suelo Util residencial, comercio y servicios, esta
obligacién se cumple en la manzana 5 lote 1, manzana 9 y manzana 10 cuya sumatoria
arroja 35.592,85 mts2. (Ver plano No. 6 y tabla No. 7)

AREA UTIL RESIDENCIAL, COMERCIO Y PORCENTAJE MINIMO DE SUELO UTIL DE
SERVICIOS DEL PLAN PARCIAL VIVIENDA VIP CORRESPONDIENTE AL 20%
177.964,23 35.592,85

MANZANA ¢
18.434,54 MTS2
MANZANA 5
> LOTE 1
6.128,53 MTS2
MANZANA 10
11.029,78 MTS2

Plano No. 6 — Cumplimiento de su“elo VIP

Los 177.964,23 se obfienen al sumar las manzanas correspondientes a los usos
residenciales, comerciales y servicios localizados en todo el dmbito del plan parcial que
van desde la manzana 1 hasta la manzana 11, descontando la manzana 12 que posee
uso dotacional, tal como se muestra en la siguiente tabla.
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e AREAUTIL | (e e
POR MANZANA
POR USO
SERVICIOS 7.352,00
MANZANA 1 |COMERCIO URB/METROP 20.000,00 2.124,00
VIVIENDATIPO 5 10.524,00
SERVICIOS 7.109,09
MANZANA 2 |COMERCIO URB/METROP 19.339,19 2.053,82
VIVIENDATIPO 5 10.176,28
SERVICIOS 6.186,96
MANZANA 3 |COMERCIO URB/METROP 16.830,68 1.787,42
VIVIENDATIPO 5 8.856,30
COMERCIO ZONAL 93,54
MANZANA 4 16.571,61
VIVIENDATIPO 5 16.478,07
COMERCIO ZONAL 93,54
MANZANA 5 VIVIENDA VIP 6.128,53 1.888,25
LOTE 1 (VIP) e oo
VIVIENDA VIS 4.146,74
MANZANA 5 VIVIENDA VIS 7.540,93 7.540,93
LOTE 2 T e
MANZANA 6 |VIVIENDATIPO 5 16.522,06 16.522,06
MANZANA 7 |VIVIENDATIPO 5 12.785,88 12.785,88
MANZANA 8 |VIVIENDATIPO 5 12.781,03 12.781,03
COMERCIO ZONAL 146,99
MANZANA 9
VIP) VIVIENDA VIP 18.434,54 14.727,38
VIVIENDA VIS 3.560,17
MANZANA 10 |VIVIENDA VIP 661,79
11.029,78
(VIP) VIVIENDA VIS 10.367,99
COMERCIO URB/METROP 881,94
MANZANA 11 20.000,00
VIVIENDATIPO 5 19.118,06
TOTAL 177.964,23 177.964,23

Tabla No. 7 — Usos para el cumplimiento de vivienda VIP

Nota: El drea Util equivalente por uso es puramente indicativa y podrd variar al momento
del licenciamiento.

2.2.6 Cumplimiento de la obligacion de suelo para vivienda VIP/VIS:

Tal como lo senala el articulo 8 del Decreto 553 de 2018 la vivienda VIP se va desarrollar
junto con vivienda VIS en el mismo proyecto, por lo tanto su localizacién, delimitacion y
alinderamiento se dard con la correspondiente licencia urbanistica y de construccion.

Cuando se opta por esta modalidad de cumplimiento, el indice de construccion efectivo
de vivienda VIP debe estar entre 0,8 y 1,2 del drea neta urbanizable destinado a vivienda
VIP, por lo tanto en esta modificacion estamos adoptando un indice de construccion de
1,2 que arroja 83.021,24 mts2 construidos.

RESID, COM Y SERV OBLIGACION VIP I.C. MTS2 CONST VIP
AREA UTIL 177.964.23 35.592,85
AREA NETA 345.921,83 69.184,37 1.2 83.021,24
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2.2.7 Modelacién urbanistica proyecto VIP/VIS:

Debido a que la obligacion VIP quedara seifalada y alinderada en la licencia de
urbanismo de la etapa 1, presentamos la modelacién urbanistica y arquitecténica con la
cual se demuestra la capacidad de albergar los 83.021,24 mts2 construidos de vivienda
VIP y combinado con vivienda VIS en la manzana 5 lote 1, manzana 9 y manzana 10,
cumpliendo con todas las normas urbanisticas establecidas para dreas en tratamiento de
desarrollo.

Nota: Estas modelaciones son indicativas y por lo tanto pueden sufrir cambios
arquitecténicos y urbanisticos que al final pudiesen alterar el nimero de viviendas,
aclarando que los mts2 construidos para indice de construccidon de las viviendas VIP/VIS se
deberdn mantener, ya que estos son base para el cdlculo de incentivos.

2.2.7.1 Descripcién proyecto arquitecténico Manzana 5, lote 1:

NUmero de viviendas 652 aptos
Viviendas VIP 204 aptos
Viviendas VIS 448 aptos
Area promedio vivienda 40,00 mts2
Numero de parqueaderos 125 und
Equipamiento comunal 764,29 mts2
Otras dreas 1.843,71 mts2
Area construida para indice de construccion 29.188,00 mts2
Area construida VIP 8.976,00 mts2
Area construida VIS 19.712,00 mts2
Area construida comercio 500,00 mts2
Altura 17 pisOs
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23



MODIFICACION - PLAN PARCIAL CIUDAD LA SALLE WMARVAL

DTS - DOCUMENTO TECNICO DE SOPORTE

2.2.7.2 Descripcién proyecto arquitecténico Manzana 9:

NUmero de viviendas 2.040 aptos
Viviendas VIP 1.632 aptos
Viviendas VIS 408 aptos
Area promedio vivienda 40,00 mts2
Numero de parqgueaderos 375 und
Equipamiento comunall 2.399,44 mts2
Otras dreas 4.829,80 mts2
Area construida para indice de construccion 89.329,24 mts2
Area construida VIP 70.877,24 mts2
Area construida VIS 17.952,00 mts2
Area construida comercio 500,00 mts2
17 pisOs

Altura
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Plano No. 8 — Planta urbanistica manzana 9 (Disefio indicativo)

2.2.7.3 Descripcion proyecto arquitecténico Manzana 10:

NUmero de viviendas 1.224 aptos
Viviendas VIP 72 aptos
Viviendas VIS 1.152 aptos
Area promedio vivienda 40,00 mts2

Numero de parqueaderos 220 und
Equipamiento comunal 1.439,48 mts2
Ofras areas 3.456,52 mts2
Area construida para indice de construccién 53.856,00 mts2
Area construida VIP 3.168,00 mts2
Area construida VIS 50.688,00 mts2
17 pisOs

Altura
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Plano No. 9 - Planta urbanistica manzana 10 (Disefo indicativo)

2.2.8 Aprovechamiento segin incentivos del Decreto 553 de 2018:

El incentivo al que nos acogemos en esta modificacién, hace referencia al articulo 5,
opcién 1 en el cual se precisa que si en la primera etapa de ejecucion del proyecto
urbanistico objeto de la obligacién minima de suelo Util de vivienda VIP se expide la
licencia de construccidén y se construye la totalidad de los mts2 aprobados en este
producto inmobiliario, todos los mts2 construidos en vivienda VIP no se computardn dentro
del indice de construccién del proyecto general.

Asi mismo también nos acogemos al pardgrafo 2 del articulo 5 en el sentido que ademds
de cumplir con la obligacién VIP se plantee vivienda VIS, se descontard del indice de
construccion del dmbito general del proyecto urbanistico general el 30% del indice de
construccion destinado para la construccién de vivienda VIS.

Continuando con el articulo 5 tomamos el pardgrafo 4 donde, en los casos que se
combinen diferentes usos en la misma edificacion y se alinderen las construcciones con las
que se dardn cumplimiento a la obligacion de suelo VIP, no se contabilizara dentro del
indice de construccion hasta el 10% de los mts2 destinados a vivienda VIS.

De acuerdo con lo anterior explicamos el paso a paso de la edificabilidad alcanzada de
acuerdo a los incentivos del Decreto 553 de 2018.
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A continuacion se presenta la edificabilidad aprobada en el Plan Parcial de acuerdo al
Decreto 721 de 2017, cuya drea total construida arroja 806.357,30 mts2.

iz uso AREA BRUTA AREA NETA AREA NETA E:Jf/:t’;:'ﬁ AREA UTIL IC. AREA
POR USO POR MANZANA POR MANZANA FINAL CONSTRUIDA
POR USO
SERVICIOS 16.530,38 14.290,61 7.352,00 2,75 39.299,18
MANZANA 1 [COMERCIO URB/METROP 4.775,64 412857| 3887543 2.124,00]  20.000,00 2,75 11.353,57
VIVIENDATIPO 5 23.662,36 20.456,25 10.524,00 2,75 56.254,69
SERVICIOS 15.984,20 13.818,44 7.109,09 2,75 38.000,71
MANZANA 2 [COMERCIO URB/METROP 4.617,85 3.992,16|  37.590,97 2.053,82| 19.339,19 2,75 10.978,44
VIVIENDATIPO 5 22.880,55 19.780,37 10.176,28 2,75 54.396,02
SERVICIOS 13.910,87 12.026,03 6.186,96 2,75 33.071,59
MANZANA 3  [COMERCIO URB/METROP 4.018,86 3.474,33|  32.715,00 1.787,42|  16.830,68 2,75 9.554,41
VIVIENDATIPO 5 19.912,68 17.214,63 8.856,30 2,75 47.340,24
SERVICIOS 13.696,75 11.840,92 6.091,72 2,75 32.562,54
MANZANA4 |COMERCIO URB/METROP 3.957,00 3.420,85| 32.211,43 1.759,90|  16.571,61 2,75 9.407,34
VIVIENDA TIPO 5 19.606,17 16.949,65 8.719,98 2,75 46.611,54
SERVICIOS 11.298,07 9.767,25 5.024,89 2,75 26.859,93
MANZANA 5 |COMERCIO URB/METROP 3.264,02 2.821,77|  26.570,31 1.451,70|  13.669,46 2,75 7.759,86
VIVIENDA TIPO 5 16.172,59 13.981,30 7.192,87 2,75 38.448,57
vaNzANA G |VIVIENDA VIS 28.677,85 24792070 oy 12758670 o) 6 1,75 43.386,30
VIVIENDA TIPO 5 8.470,66 7.322,94 3.767,39 1,75 12.815,15
MANZANA 7 _|VIVIENDATIPO 5 28.748,02 24.852,83|  24.852,83 12.785,88|  12.785,88 1,75 43.492,46
MANZANA 8 |VIVIENDATIPO 5 28.737,11 24.843,40|  24.843,40 12.781,03|  12.781,03 1,75 43.475,96
vANZANA G [VIVIENDATIPO 5 12.770,73 11040370 L oo, S67987) 1o 4aasa 1,75 19.320,65
VIVIENDA VIP 28.677,85 24.792,17 12.754,67 1,20 29.750,60
MANZANA 10 [VIVIENDATIPO 5 24.799,57 21439,37| 2143937 11.029,78]  11.029,78 1,75 37.518,90
SERVICIOS 16.530,38 14.290,61 7.352,00 1,75 25.008,57
MANZANA 11 [COMERCIO URB/METROP 4.775,64 4.12857| 3887543 2.124,00|  20.000,00 1,75 7.225,00
VIVIENDATIPO 5 23.662,36 20.456,25 10.524,00 1,75 35.798 44
TOTAL 400.138,17 345.921,83| 345.921,83 177.964,23]  177.964,23 759.690,64
MANZANA 12 [DOTACIONAL 99.596,60 77.777,76]  77.777,76 56.589,45|  56.589,45 0,60 46.666,66
TOTAL PP 499.734,77 423.699,59] 423.699,59 234.553,68] 234.553,68 806.357,30

Tabla No. 8 - Edificabilidad aprobada

Decreto 721 de 2017

Conforme a los usos propuestos en esta modificacién llegamos a 813.783,30 mts2, como se
muestra en la siguiente tabla.

Mz Uso AREA UTIL E:l‘::IAAll.J:l:ILTE AREA NETA AREA NETA I.C. AREA
POR MANZANA POR MANZANA POR USO FINAL CONSTRUIDA
POR USO
SERVICIOS 7.352,00 14.290,61 2,75 39.299,18
MANZANA1 |COMERCIO URB/METROP 20.000,00 2.124,00 38.875,43 4.128,57 2,75 11.353,57
VIVIENDATIPO 5 10.524,00 20.456,25 2,75 56.254,69
SERVICIOS 7.109,09 13.818,44 2,75 38.000,71
MANZANA 2 |COMERCIO URB/METROP 19.339,19 2.053,82 37.590,97 3.992,16 2,75 10.978,44
VIVIENDATIPO 5 10.176,28 19.780,37 2,75 54.396,02
SERVICIOS 6.186,96 12.026,03 2,75 33.071,59
MANZANA 3  |COMERCIO URB/METROP 16.830,68 1.787,42 32.715,00 3.474,33 2,75 9.554,41
VIVIENDATIPO 5 8.856,30 17.214,63 2,75 47.340,24
COMERCIO ZONAL 93,54 181,82 2,75 500,00
MANZANA 4 16.571,61 32.211,43
VIVIENDATIPO 5 16.478,07 32.029,61 2,75 88.081,42
COMERCIO ZONAL 93,54 181,82 2,75 500,00
MANZANA 5
LOTE 1 (VIP) VIVIENDA VIP 6.128,53 1.888,25 11.912,46 3.670,32 2,45 8.976,00
VIVIENDA VIS 4.146,74 8.060,32 2,45 19.712,00
Mﬁl\_g%rf\leS VIVIENDA VIS 7.540,93 7.540,93 14.657,85 14.657,85 2,57 37.670,67
MANZANA 6 |VIVIENDATIPO 5 16.522,06 16.522,06 32.115,11 32.115,11 1,75 56.201,44
MANZANA 7 |VIVIENDATIPO 5 12.785,88 12.785,88 24.852,83 24.852,83 1,75 43.492,46
MANZANA 8 |VIVIENDATIPO 5 12.781,03 12.781,03 24.843,40 24.843,40 1,75 43.475,96
COMERCIO ZONAL 146,99 285,71 1,75 500,00
MANZANA 9
ip) VIVIENDA VIP 18.434,54 14.727,38 35.832,54 28.626,67 1,75 50.096,67
VIVIENDA VIS 3.560,17 6.920,16 1,75 12.110,28
MANZANA 10 |VIVIENDA VIP 661,79 1.286,36 1,75 2.251,13
11.029,78 21.439,37
(VIP) VIVIENDA VIS 10.367,99 20.153,01 1,75 35.267,77
COMERCIO URB/METROP 881,94 1.714,29 1,75 3.000,00
MANZANA 11 20.000,00 38.875,43
VIVIENDATIPO 5 19.118,06 37.161,14 1,75 65.032,00
TOTAL 177.964,23 177.964,23 345.921,83 345.921,83 767.116,64
MANZANA 12 |DOTACIONAL 56.589,45 56.589,45 77.777,76 77.777,76 0,60 46.666,66
TOTAL PP 234.553,68 234.553,68 423.699,59 423.699,59 813.783,30

Tabla No. 9 - Edificabilidad modificada por cambio de usos
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Por Ultimo aplicamos lo senalado en el articulo 8 del Decreto 553 de 2018, acorde a la
combinacién de las viviendas VIP y VIS en el mismo proyecto, en el cual se deberd
localizar, delimitar y alinderar las dreas destinadas a su cumplimiento tanto en los planos
de la licencia urbanistica como de construccién y el globo de terreno en que ella se
concrete debe tener un indice de construccién efectivo entre 0,8 y 1,2 del drea neta
urbanizable destinado a la vivienda VIP, para lo cual presentamos los siguientes cuadro
de aprovechamiento y/o edificabilidad basados en lo descrito en los numerales 2.2.5 y
2.2.6 del presente documento.

| OBLIGACION VIP

177.964,23 AREA UTIL RES-COM-SERV
35.592,85 UTIL VIP (20%)
69.184,37 NETA VIP

1,20 I.C.ENTREO.8y 1.2
83.021,24 MTS2 CONSTRUIDO VIP

67.090,05| MTS2 CONSTRUIDO VIS/COMBINADO
Tabla No. 10 — Mts2 construidos VIP/VIS

Lo anterior significa que los 83.021,24 mts2 construidos en vivienda VIP son el resultado de
tomar el drea neta correspondiente a este producto inmobiliario y multiplicarla por el
indice de construccion efectivo (Entre 0,8 y 1,2), que para nuestro caso es 1,2 lo cual no se
computard el 100% dentro del indice de construccién del proyecto general.

MTS2 ADICIONALES POR INCENTIVOS

VIP 83.021,24 100% 83.021,24
VIS 67.090,05 30% 20.127,02
COMBINACION USOS 67.090,05 10% 6.709,01
TOTAL MTS2 109.857,26
Tabla No. 11 — Mts2 adicionales por incentivos

Asi mismo de los 67.090,05 mts2 construido en vivienda VIS, podrd ser descontado del
indice de construccidon general del proyecto urbanistico el 30% de los mts2 destinados
para dicho uso y a su vez por estar combinado con vivienda VIP un 10% adicional,
arrojando un total de 109.857,26 mts2 totales por incentivos.

Estos 109.857,26 mts2 sefalados como adicionales por incentivos serdn localizados en las
manzanas 6, 7, 8,9, 10y 11 tal como se muestra en la siguiente tabla, aclarando que en el
momento del licenciamiento de cada uno de los proyectos, pudiese modificarse entre las
manzanas de la urbanizacién, siempre y cuando no se altere la totalidad aprobada; para
lo cual las curaduria deberd revisar y controlar los mts2 para indice de construccidon de
cada uno de los proyectos.
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AREA

.
ADICIONAL
SERVICIOS 14.290,61 2,75 39.299,18 0,00 39.299,18 2,75
MANZANA 1 [COMERCIO URB/METROP 4.128,57 2,75 11.353,57 0,00 11.353,57 2,75
VIVIENDATIPO 5 20.456,25 2,75 56.254,69 0,00 56.254,69 2,75
SERVICIOS 13.818,44 2,75 38.000,71 0,00 38.000,71 2,75
MANZANA 2 |COMERCIO URB/METROP 3.992,16 2,75 10.978,44 0,00 10.978,44 2,75
VIVIENDATIPO 5 19.780,37 2,75 54.396,02 0,00 54.396,02 2,75
SERVICIOS 12.026,03 2,75 33.071,59 0,00 33.071,59 2,75
MANZANA 3 [COMERCIO URB/METROP 347433 2,75 9.554,41 0,00 9.554,41 2,75
VIVIENDATIPO 5 17.214,63 2,75 47.340,24 0,00 47.340,24 2,75
MANZANA 4 COMERCIO ZONAL 181,82 2,75 500,00 0,00 500,00 2,75
VIVIENDATIPO 5 32.029,61 2,75 88.081,42 0,00 88.081,42 2,75
MANZANA S COMERCIO ZONAL 181,82 2,75 500,00 0,00 500,00 2,75
LOTE 1 (VIP) VIVIENDA VIP 3.670,32 2,45 8.976,00 0,00 8.976,00 2,45
VIVIENDA VIS 8.060,32 2,45 19.712,00 0,00 19.712,00 2,45
MAlel)%r/;l\leS VIVIENDA VIS 14.657,85 2,57 37.670,67 0,00 37.670,67 2,57
MANZANA 6 |VIVIENDATIPO 5 32.115,11 1,75 56.201,44 15.539,67 71.741,11 2,23
MANZANA 7 |VIVIENDATIPO 5 24.852,83 1,75 43.492,46 14.467,54 57.960,00 2,33
MANZANA 8 |VIVIENDATIPO 5 24.843,40 1,75 43.475,96 14.484,04 57.960,00 2,33
COMERCIO ZONAL 285,71 1,75 500,00 0,00 500,00 1,75
MANZANA 9
(VIP) VIVIENDA VIP 28.626,67 1,75 50.096,67 20.780,57 70.877,24 2,48
VIVIENDA VIS 6.920,16 1,75 12.110,28 5.841,72 17.952,00 2,59
MANZANA 10 |VIVIENDAVIP 1.286,36 1,75 2.251,13 916,87 3.168,00 2,46
(VIP) VIVIENDA VIS 20.153,01 1,75 35.267,77 15.420,23 50.688,00 2,52
MANZANA 11 COMERCIO URB/METROP 1.714,29 1,75 3.000,00 0,00 3.000,00 1,75
VIVIENDATIPO 5 37.161,14 1,75 65.032,00 22.406,62 87.438,62 2,35
TOTAL 345.921,83 767.116,64 109.857,26 876.973,90
MANZANA 12 |DOTACIONAL 77.777,76 0,60 46.666,66 0,00 46.666,66
TOTAL PP 423.699,59 813.783,30 109.857,26 923.640,56

Tabla No. 12 - Edificabilidad por incentivos Decreto 553 de 2018

2.3 Sistema de movilidad:

Se conserva el planteamiento vial con sus respectivos perfiles y solo se cambian los
tiempos de ejecucidon de las mismas, debido al cambio de las etapas urbanisticas,
aclarando que estos cambios son a favor de la ciudad, ya que estamos adelantando la
ejecucion de gran parte de las vias locales y algunas correspondientes a cargas
generales. Asi mismo se incluye la construccion de la calle 180 entre la avenida 9 y carrera
13 como accidén de mitigacién segin el ET, en todo caso los cambios se ven reflejados en
el estudio de transito aprobado SDM-SI-125749-20 del 02 de octubre de 2020 y donde
acataremos lo establecido en la respectiva acta que hace parte del mismo. (Ver plano 2
del DTS y plano 2 de 3 de la formulacion)

2.3.1 Lared de ciclorrutas:

El planteamiento urbanistico del Plan Parcial incorpora una red de 3.300 metros de
longitud de fransporte no motorizado, lo cual contribuye al medio ambiente y corrige la
longitud aprobada por el Decreto 721 de 2017, la cual presentaba 2.700 metros.

La propuesta de movilidad generar ciclorrutas cémodas y seguras que conecta la red
existente con las proyectadas, ademds se complementa con el disefio de senderosy
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espacios de infraestructura peatonal, que garantizan una adecuada circulaciéon al interior
del Plan Parcial.

En los siguientes planos se muestra el diseno de la red de ciclorrutas, donde queremos
destacar el recorrido propuesto sobre la alameda y ZMPA del canal El Redil, ya que de
acuerdo a los requerimientos del Acueducto respecto al diseno del canal, este debe ser
abierto, lo que impide realizar los pases de ciclorruta entre un costado y ofro del canal,
por lo tanto en necesario modificar el diseno, dejando el recorrido al costado sur y
paralelo al canal, sobre la franja de ZMPA. Estos cambios se ven reflejados en el estudio
de transito aprobado SDM-SI-125749-20 del 02 de octubre de 2020. (Ver plano 3 del DTS vy
plano 1 de 3 de la formulacion)

T S

Plano No. 10 - Disefio cicloruta modificacion
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2.3.2 Estimacion de estacionamientos:

El Plan Parcial

Ciudad La Salle, estd

localizado en
estacionamiento B, de conformidad con el plano No. 29 — Zonas normativas por demanda
de estacionamiento y cuadro anexo No. 4 — Exigencia general de estacionamientos por
uso, del Decreto Distrital 190 de 2004.

la zona de demanda de

ZONAS NORMATIVAS POR DEMANDA DE

US0S COMPLEMENTARIOS TIPO
ESTACIONAMIENTOS - B
Privados: 1 x 8 viviendas
RESIDENCIAL (VIP/VIS) [ Multifamiliar —
Visitantes: 1x 18 viviendas
Privados: 1x vivienda
RESIDENCIAL (NO VIP/VIS) Multifamiliar
Visitantes: 1 x 5 viviendas
ZONAS NORMATIVAS POR DEMANDA DE
USO0S COMPLEMENTARIOS ESCALA TIPO
ESTACIONAMIENTOS - B
. Privados: 1 X 200 m*
Metropolitana N/A -
. Visitantes: 1X25m
Comercio
Privados: 1 X 200 m*
Urbano N/A
Visitantes: 1X30m*
.. Metropolitana y Privados: 1X40m?*
Servicios N/A
urbana Visitantes: 1X50m*
. . Privados: 1 X 250 m*
Vecinal Vecinal A <
Visitantes: 1X40m

Comercio y servicios

Los Estacionamientos privados y de visitantes se contabilizaran sobre el drea de ventas, después de los
primeros 60 metros cuadrados, sobre el drea que exceda dicho metraje.

ZONAS NORMATIVAS POR DEMANDA DE

USO PRINCIPAL TIPO
ESTACIONAMIENTOS - B
EQUIPAMIENTO COLECTIVO - Privados: 1x 60 m*
Escala Urbana
EDUCATIVO Visitantes: 1x 100 m?

llustracién No. 6 — Exigencia estacionamiento por usos Decreto 190 de 2004
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El nUmero total de estacionamientos vehiculares privados y visitantes aprobados en el
Decreto 721 de 2017 son 13.878 unidades, los cuales estdn acordes al estudio de transito
SDM-DSVCT-108483-17, tal como se muestra en la siguiente ilustracion.

ESTACIONAMIENTOS APROBADOS DECRETO 721 DE 2017

SO AREA CUPOS PARQUEADEROS
GENERADORA PRIVADOS VISITANTES BICICLETAS
SERVICIOS 92.424,91 2311 1.848 2.082
COMERCIO 31.559,82 159 1.263 713
VIVIENDA N/A 6.348 1.435 3.892
DOTACIONAL 7:000,00 117 397 315
39.666,66
TOTAL 8.935 4.943 7.002

Tabla No. 13 - Estacionamiento aprobados Decreto 721 de 2017

Ahora bien, la presente modificacién determina un cambio en el nUmero de viviendas y
metros cuadrados de uso comercial y de servicios, lo cual arroja 12.790 unidades de
estacionamientos, lo que significa una disminucidon del 16% en los estacionamientos de
servicios, una disminucién del 22% en los estacionamientos de comercio y un 1% disminuye
los estacionamientos de vivienda, lo anterior se encuentra sustentado en el estudio de
fransito SDM-SI-125749-20.

Por lo tanto, en las licencias de construccidén se deben prever los cupos de
estacionamiento correspondientes al uso propuesto, de acuerdo con las exigencias del
cuadro anexo No. 4 del POT que estdn en concordancia con los previstos en El Estudio de
Transito en mencion.

| ESTACIONAMIENTOS MODIFICACION PLAN PARCIAL |

SO AREA CUPOS PARQUEADEROS
GENERADORA PRIVADOS VISITANTES BICICLETAS
SERVICIOS 77.260,03 1.932 1.545 1.739
COMERCIO 24.776,18 125 990 558
VIVIENDA N/A 6.282 1.402 3.842
DOTACIONAL 7:000,00 117 397 315
39.666,66
TOTAL 8.456 4334 6.454

Tabla No. 14 - Estacionamientos propuestos en la actualizacién Estudio de Transito

2.3.3 Impactos y medidas de mitigacién:

Respecto a las acciones de mitigacidén de impactos urbanisticos derivados de los usos
dotacionales, comerciales y de servicio de escala urbana y metropolitana los cuales se
encuentran acorde a los estudios de movilidad y espacio pUblico, es bueno recalcar que
dichas medidas se encuentran aprobadas en el Decreto 721 de 2017 (Adopcion Plan
Parcial), y la modificacién motivo de este documento replanteo los usos de las manzanas
4y 5, pasando de un uso mixto a residencial, por lo tfanto no deben reflejar zonas de
mitigaciéon, asi mismo la manzana 11 suprime el uso de servicios, disminuye el uso
comercial y potencializa el uso residencial y por su parte las manzanas 1, 2 y 3 contindan
iguales, de acuerdo al siguiente plano. (Ver plano 13 del DTS y plano 3 de 3 de la
formulacion)
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Plano No. 12 - Areas de mifigocién

24 Sistema de servicios publicos domiciliarios:

Las modificaciones planteadas en este DTS, son coherentes con los Sistemas de servicios
puUblicos domiciliarios conceptuales planteados y aprobados en el Decreto 721 de 2017,
no generando variacién alguna. No obstante, a este se anexan las actualizaciones de las
viabilidades de servicios pUblicos que requerian ser actualizadas de acuerdo a la vigencia
de las mismas. De esta forma a continuacion se relacionan los documentos aportados
como parte de esta modificacidon en relacién a la factibilidad de prestacidén de servicios
de Acueducto, Alcantarilado y aseo, Servicio de energia eléctrica, Servicio de
telecomunicaciones y Servicio de gas natural.

SERVICIOS PUBLICOS | EMPRESA | DpocumenTo
ACUEDUCTO, ALCANTARILLADO Y ASEQ E'\(;'ggETTEEE ACUEDUCTO Y ALCANTARILLADO DE 3010020160123
ENERGIA ELECTRICA ENEL - CODENSA 31882155
TELECOMUNICACIONES EMPRESA DE TELECOMUNICACIONES DE BOGOTA | GRD-EOI 8432019
GAS NATURAL VANTI - GAS NATURAL NEDS-7936-2019

Tabla No. 15 - Actualizacién factibilidad de servicios
Asi mismo resaltamos que en la actualidad el proyecto presenta disponibilidad inmediata

de servicio de acueducto y alcantarilado expedida por la EAB de acuerdo a la
certificaciéon de viabilidad S-2019-182025 del 21 de junio de 2019.
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CAPITULO Il - ESTRATEGIA DE GESTION Y FINANCIACION
3.1 Instrumentos de gestion legal:
3.1.1 Unidades de gestion:

El Plan Parcial Ciudad La Salle se desarrolla con base en un Unico proyecto urbanistico
general de acuerdo a los términos establecidos en el articulo 2.2.6.1.2.4.2 del Decreto
Nacional 1077 de 2015. Para ejecutar las obras de urbanizacidon conforme al articulo
2.2.4.1.6.1.2 del citado Decreto, se definen dos (2) unidades de gestion (UG), que
garantizan el reparto equitativo de cargas y beneficios. Cabe aclarar que la
Congregacioén de los Hermanos de las Escuelas Cristianas y Marval S.A. (Formulador,
promotor y desarrollador de esta modificacién), suscribieron un contrato fiduciario
denominado Ciudad La Salle con la Fiduciaria Davivienda, donde se regula la obligacién
de Marval S.A., a ser el ejecutor del 100% de las obras de urbanismo y las cargas
asociadas al desarrollo total del Plan Parcial.

AT
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Plano No. 13 — Unidades de gestidn
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3.1.2 Cronograma de gestion:

| CRONOGRAMA DE EJECUCION DE OBRAS DE URBANISMO DE LAS DIFERENTES ETAPAS DEL PLAN PARCIAL

UNIDADDE | crapa ARNO
GESTION 1 2 3 4 5 6 7 8 9o 1o [12]13]1a]as 16|17 18] 19 20
1
2
UGl 3
5
6
7
UG.2 4

Tabla No. 16 — Cronograma

Este cronograma es indicativo y podrd ajustarse durante la ejecucion del Plan Parcial, de
acuerdo con las condiciones del mercado en el desarrollo inmobiliario. Asi mismo el
propietarios, desarrollador o urbanizador podrd solicitar las licencias de urbanismo vy
construccion con anterioridad a las fechas senaladas.

3.2 Etapas de desarrollo:

Los cambios en los usos de las manzanas nos llevan a tener unos ritmos de ventas
diferentes, por lo tanto también se modifica las etapas de desarrollo del planteamiento

urbanistico.

Es por esto que se proyecta desarrollar el Plan Parcial Ciudad La Salle en un lapso de
tiempo de 20 anos, dividido en siete (7) etapas, las cuales estardn sujetas a las vigencias
establecidas por la Ley para las licencias de urbanismo y construccidn conforme al
Decreto Nacional 1077 de 2015, lo anterior sin perjuicio que el propietario o urbanizador
pueda modificar la delimitacion de cada una de las etapas a fravés de la
correspondiente licencia de urbanismo, sin prolongar el fiempo aprobado para el
desarrollo de la misma.
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Plano No. 14 - Etapas previstas en el Decreto 721 de 2017
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Plano No. 15 — Etapas modificacion
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3.2.1 Etapal:

Desarrollo comprendido entre el 1 al 5 anos, donde se gestionard la licencia de urbanismo
de la etapa 1y durante la cual se deberd realizar las respectivas cesiones locales y cargas
generales comprendidas dentro de esta etapa de desarrollo, tal y como se muestra en el
siguiente cuadro de dreas y plano por etapa. Asi mismo se aclara que también se
deberdn redlizar algunas obras provisionales de infraestructura vial, las cuales se
encuentran detalladas en el Estudio de Transito aprobado por la SDM-SI-125749-20.

RESERVA AV. JORGE URIBE
BOTERC CRA 15

P":I"-'""-:-- — = -1
i |

|
iz |
isitess : |
I | |
el & il =
ol =
ZV.1 24 |5 MZ. 5 I I
LR 2] Iz womE2 | [
00 b cen, . i
] B| o Egon. <
CARGA GENERAL FUERADEL | I @
PLAN PARCIAL Ko [ ' — —
g &
K
RESERVA AV. JORGE URIBE
BOTERD CRA 15
ey |"/ \, OBRAS PROVISIONALES
- \_ / POR ETAPA.

RESERVA AV. JORGE URIBE RESERVA AV. SAN JUAN BOSCO
BOTERO CRA 15 E CALLE1TD
CARRIL DE DESACELERACION

CARGA GEMERAL FUERA DEL
AMEITO DEL PLAM PARCIAL

RESERVA AV. JORGE URIBE
BOTERO-CRA 15

Plano No. 16 — Etapa 1

36



MODIFICACION - PLAN PARCIAL CIUDAD LA SALLE MMARVAL

DTS - DOCUMENTO TECNICO DE SOPORTE

) ETAPA 1
No. ITEM UG1 UG2
MTS 2 % MTS 2 %
1 AREA BRUTA 182.291,01| 36,48% 5.958,46] 1,19%
2 SUELO NO OBJETO DE REPARTO 156,77 0,00
2.1 Ronda Canal El Redil / 1
2.2 Ronda Canal El Redil / 2
2.3 Ronda Canal El Redil / 3
2.4 Ronda Canal San Antonio /1
2.5 Ronda Canal San Antonio / 2 156,77
3 SUELO NO OBJETO DE REPARTO - (Compra del IDU) 0,00 0,00
3.1 Reserva Av. Laureano Gomez - Cr.9/5
3.2 Reserva Av. Laureano Gbmez-Cr.9/6
3.3 Reserva Av. Laureano Gomez-Cr.9/7
3.4 Reserva Av. Laureano Gémez-Cr.9/8
3.5 Reserva Av. San Juan Bosco - Cl. 170
4 SUELO OBJETO DE REPARTO 182.134,24 5.958,46
5 SUELO CARGAS GENERALES (Zmpa) 0,00 0,00
5.1 ZMPA Canal El Redil / 1
5.2 ZMPA Canal El Redil / 2
5.3 ZMPA Canal El Redil / 3
5.4 ZMPA Canal El Redil / 4
5.5 ZMPA Canal San Antonio
6 SUELO CARGAS GENERALES (Malla vial arterial) 30.773,21 0,00
6.1 Reserva Av. Laureano Gomez - Carrera9/ 1
6.2 Reserva Av. Laureano Gémez - Carrera 9/ 1A
6.3 Reserva Av. Laureano Gdmez - Carrera 9/ 2
6.4 Reserva Av. Laureano Gomez - Carrera9/ 3
6.5 Reserva Av. Laureano Gémez - Carrera 9/ 4
6.6 Reserva Av. Laureano Gomez - Carrera 9 / 4A
6.7 Reserva Av. Jorge Uribe Botero - Carrera15/1 6.890,56
6.8 Reserva Av. Jorge Uribe Botero - Carrera 15/ 2 5.033,82
6.9 Reserva Av. Jorge Uribe Botero - Carrera15/3 8.576,14
6.10 Reserva Av. San Juan Bosco - Calle 170 10.272,69
7 AREA NETA URBANIZABLE 151.361,03 5.958,46
8 AREA CONTROL AMBIENTAL - C.A 8.808,52 0,00
8.1 C.A.1- (Control ambiental Cra 9)
8.2 C.A.2 - (Control ambiental Cra 9)
8.3 C.A.3 - (Control ambiental Cra 9)
8.4 C.A.4- (Control ambiental Cll 170)
8.5 C.A.5 - (Control ambiental Cll 170) 1.087,27
8.6 C.A.6 - (Control ambiental Cll 170) 2.584,96
8.7 C.A.7 - (Control ambiental Cra 15) 2.886,13
8.8 C.A.8 - (Control ambiental Cra 15) 860,70
8.9 C.A.9 - (Control ambiental Cra 15) 969,69
8.10 C.A.10 - (Control ambiental Cra 15)
8.11 C.A.11 - (Control ambiental Cra 15) 419,59
8.12 C.A.12 - (Control ambiental Cra 15) 0,18
9 AREA BASE PARA CALCULO DE CESIONES 142.552,51 5.958,46
10 CESION PARA PARQUES Y EQUIPAMIENTOS 52.384,50 0,00
10.1 Cesion Parques Publicos (UG1+UG2)
10.1.1 [Cesidn Parques Publicos - UG1
10.1.1.2 |Z.V.1 Cesién 50% 34.127,06
10.1.1.2.1 |Cesién vélida para el 17% obligatorio.
10.1.1.2.2 [Cesidn adicional para acceder a edificabilidad adicional
10.1.1.3 |AL.1
10.1.1.4 |AL.2
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DTS - DOCUMENTO TECNICO DE SOPORTE

ETAPA 1
No. iTEM UG1 UG2
MTS 2 % MTS 2 %
10.1.1.5 [AL.3 409,40
10.1.1.6 |AL. 4 3.635,32
10.1.1.7 [AL.5 6.325,74
10.1.1.8 [AL.6-Z2.D 2.222,34
10.1.1.9 |Z.V.2 1.301,80
10.1.2  [Cesidn Parques Publicos - UG2
10.1.2.1 |Z2.D.1- Plazoleta
10.1.2.2 |Z.D.2 - Sobreancho de andén
10.1.2.3 [z.V.3
10.2 Cesidn Equipamientos Publicos Propuestos -UG1
10.2.1 [E.P. 1(Cesidn equipamiento)
10.2.2  [E.P. 2 (Cesion equipamiento) 4.362,84
11 CESION MALLA VIAL INTERMEDIA Y LOCAL 34.253,20 5.958,46
111 [Via1(v-4) 1.894,60
11.2  |Via2(v-4)
11.3 Via 3 (V-4) 10.330,45
11.4  |Via4(V-6) Calle 180
11.5 Via 5 (V-6)
11.6  |Via6(V-6)
11.7 |Via7(V-6)
11.8  [Via8(V-6) 3.093,59
11.9 Via 9 (V-6) 5.958,46
11.10  |Via 10 (V-6) 2.302,58
11.11 Via 11 (V-6)
11.12  |Via 12 (V-6)
11.13 Via 13 (V-6)
11.14  |Via 14 (V-7) 1.519,64
11.15 Via 15 (V-7) 4.940,96
11.16 Via 16 (V-8) 6.781,08
11.17  |Via 17 (V-9) Peatonal 1.248,01
11.18 |Via 18 (V-9) Peatonal
11.19  |Via 19 (V-9) Peatonal
11.20 Via 20 (V-9) Peatonal 2.033,17
11.21 Conexiodn calle 175 con avenida cra 15 109,12
12 TOTAL CESIONES PUBLICAS 95.446,22 5.958,46
13 AREA UTIL TOTAL 55.914,81
13.1 AREA UTIL MULTIPLE
13.1.1  |MZ1
13.1.2 MZ 2
13.1.3 Mz 3
13.1.4 |Mz11
13.2 AREA UTIL RESIDENCIALTIPO 5
13.2.1  |MZ4
13.2.2 MZ 6
13.2.3  [MzZ7
13.24 |MZ8 12.781,03
13.3 AREA UTIL VIP/VIS
13.3.1 |MZ5LOTE1 6.128,53
13.3.2 MZ 9 18.434,54
13.3.3 Mz 10 11.029,78
13.4 AREA UTIL VIS
13.4.1 |MZ5LOTE?2 7.540,93
13.5 AREA UTIL DOTACIONAL
13.5.1 |MZ12

Tabla No. 17 - Areas etapa 1
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3.2.2 Etapa2:

Desarrollo comprendido entre el 6 al 8 anos, donde se gestionard la licencia de urbanismo
de la etapa 2 y durante la cual se deberd realizar las respectivas cesiones locales y cargas
generales comprendidas dentro de esta etapa de desarrollo, tal y como se muestra en el
siguiente cuadro de dreas y plano por etapa. Asi mismo se aclara que también se
deberdn redlizar algunas obras provisionales de infraestructura vial, las cuales se
encuentran detalladas en el Estudio de Transito aprobado por la SDM-SI-125749-20.
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Plano No. 17 — Etapa 2
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DTS - DOCUMENTO TECNICO DE SOPORTE

(N MARVAL

ETAPA 2
No. iTEM UG1 UG2
MTS 2 % MTS 2 %
1 AREA BRUTA 48.608,42| 9,73% 0,00 0,00%
2 SUELO NO OBJETO DE REPARTO 0,00 0,00
2.1 Ronda Canal El Redil / 1
2.2 Ronda Canal El Redil / 2
2.3 Ronda Canal El Redil / 3
2.4 Ronda Canal San Antonio /1
2.5 Ronda Canal San Antonio / 2
3 SUELO NO OBJETO DE REPARTO - (Compra del IDU) 0,00 0,00
3.1 Reserva Av. Laureano Gdmez-Cr.9/5
3.2 Reserva Av. Laureano Gémez-Cr.9/6
3.3 Reserva Av. Laureano Gomez-Cr.9/7
3.4 Reserva Av. Laureano Gémez-Cr.9/8
3.5 Reserva Av. San Juan Bosco - Cl. 170
4 SUELO OBJETO DE REPARTO 48.608,42 0,00
5 SUELO CARGAS GENERALES (Zmpa) 0,00 0,00
5.1 ZMPA Canal El Redil / 1
5.2 ZMPA Canal El Redil / 2
5.3 ZMPA Canal El Redil / 3
5.4 ZMPA Canal El Redil / 4
5.5 ZMPA Canal San Antonio
6 SUELO CARGAS GENERALES (Malla vial arterial) 0,00 0,00
6.1 Reserva Av. Laureano Gomez - Carrera9/ 1
6.2 Reserva Av. Laureano Gémez - Carrera 9/ 1A
6.3 Reserva Av. Laureano Goémez - Carrera 9/ 2
6.4 Reserva Av. Laureano Gomez - Carrera 9/ 3
6.5 Reserva Av. Laureano Gémez - Carrera 9/ 4
6.6 Reserva Av. Laureano Gomez - Carrera 9 / 4A
6.7 Reserva Av. Jorge Uribe Botero - Carrera15/1
6.8 Reserva Av. Jorge Uribe Botero - Carrera 15/ 2
6.9 Reserva Av. Jorge Uribe Botero - Carrera15/3
6.10 Reserva Av. San Juan Bosco - Calle 170
7 AREA NETA URBANIZABLE 48.608,42 0,00
8 AREA CONTROL AMBIENTAL - C.A 0,00 0,00
8.1 C.A.1- (Control ambiental Cra 9)
8.2 C.A.2 - (Control ambiental Cra 9)
8.3 C.A.3 - (Control ambiental Cra 9)
8.4 C.A.4 - (Control ambiental Cll 170)
8.5 C.A.5 - (Control ambiental Cll 170)
8.6 C.A.6 - (Control ambiental Cll 170)
8.7 C.A.7 - (Control ambiental Cra 15)
8.8 C.A.8- (Control ambiental Cra 15)
8.9 C.A.9 - (Control ambiental Cra 15)
8.10 C.A.10- (Control ambiental Cra 15)
8.11 C.A.11 - (Control ambiental Cra 15)
8.12 C.A.12 - (Control ambiental Cra 15)
9 AREA BASE PARA CALCULO DE CESIONES 48.608,42 0,00
10 CESION PARA PARQUES Y EQUIPAMIENTOS 6.232,08 0,00
10.1 Cesion Parques Publicos (UG1+UG2)
10.1.1 [Cesidn Parques Publicos - UG1
10.1.1.2 |Z.V.1 Cesién 50%
10.1.1.2.1 [Cesidn valida para el 17% obligatorio.
10.1.1.2.2 [Cesidn adicional para acceder a edificabilidad adicional
10.1.1.3 |AL.1 6.232,08
10.1.1.4 |AL.2
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(N MARVAL

ETAPA 2
No. ITEM UG1 UG2
MTS 2 % MTS 2 %
10.1.1.5 [AL.3
10.1.1.6 |AL. 4
10.1.1.7 [AL.5
10.1.1.8 [AL.6-Z.D
10.1.1.9 |Z.V.2
10.1.2  [Cesidn Parques Publicos - UG2
10.1.2.1 |Z.D.1- Plazoleta
10.1.2.2 |Z.D.2- Sobreancho de andén
10.1.2.3 [z.V.3
10.2 Cesidn Equipamientos Publicos Propuestos -UG1
10.2.1 [E.P. 1(Cesidn equipamiento)
10.2.2 |E.P. 2 (Cesidn equipamiento)
11 CESION MALLA VIAL INTERMEDIA Y LOCAL 5.854,28 0,00
111 |Via1(Vv-4)
112 |via2(v-4)
113 [Via3(v-4)
11.4  |Via4(V-6) Calle 180
11.5 Via 5 (V-6)
11.6  |Via6(V-6)
11.7  |Via7(v-6)
11.8 Via 8 (V-6)
11.9  [Via9(v-6)
11.10 Via 10 (V-6)
11.11 Via 11 (V-6)
11.12  |Via 12 (V-6)
11.13 Via 13 (V-6) 487,73
11.14  |Via 14 (V-7) 2.943,67
11.15 Via 15 (V-7) 207,51
11.16 Via 16 (V-8)
11.17 |Via 17 (V-9) Peatonal
11.18 Via 18 (V-9) Peatonal 1.248,01
11.19  |Via 19 (V-9) Peatonal 967,36
11.20 |Via 20 (V-9) Peatonal
11.21  |Conexidn calle 175 con avenida cra 15
12 TOTAL CESIONES PUBLICAS 12.086,36 0,00
13 AREA UTIL TOTAL 36.522,06
13.1 AREA UTIL MULTIPLE
13.1.1  |MZ1
13.1.2 MZ 2
13.1.3 MZ 3
13.1.4 |Mz11 20.000,00
13.2  |AREA UTIL RESIDENCIALTIPO 5
13.2.1  |MzZ4
13.2.2 MZ 6 16.522,06
13.2.3 Mz 7
13.24 |MZ8
13.3 AREA UTIL VIP/VIS
13.3.1 |MZS5LOTE1
13.3.2 MZ 9
13.3.3 [MZ10
13.4 AREA UTIL VIS
13.4.1 MZ5LOTE 2
13.5 AREA UTIL DOTACIONAL
13.5.1 |MZ12

Tabla No. 18 - Areas etapa 2
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3.23

Etapa 3:
Desarrollo comprendido entre el 9 al 11 anos, donde se gestionard la licencia de
urbanismo de la etapa 3 y durante la cual se deberd realizar las respectivas cesiones
locales y cargas generales comprendidas dentro de esta etapa de desarrollo, tal y como
se muestra en el siguiente cuadro de dreas y plano por etapa. Asi mismo se aclara que
también se deberdn realizar algunas obras provisionales de infraestructura vial, las cuales

se encuentran detalladas en el Estudio de Transito aprobado por la SDM-SI-125749-20.
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MODIFICACION - PLAN PARCIAL CIUDAD LA SALLE

DTS - DOCUMENTO TECNICO DE SOPORTE

(N MARVAL

ETAPA 3
No. iTEM UG1 UG2
MTS 2 % MTS 2 %
1 AREA BRUTA 59.430,09| 11,89% 93.638,14| 18,74%
2 SUELO NO OBJETO DE REPARTO 1.723,48 3.969,12
2.1 Ronda Canal El Redil / 1 130,98
2.2 Ronda Canal El Redil / 2 3.838,14
2.3 Ronda Canal El Redil / 3 1.636,49
2.4 Ronda Canal San Antonio /1 2,09
2.5 Ronda Canal San Antonio / 2 84,90
3 SUELO NO OBJETO DE REPARTO - (Compra del IDU) 6.849,58 4.670,06
3.1 Reserva Av. Laureano Gomez - Cr.9/5 4.410,84
3.2 Reserva Av. Laureano Gémez-Cr.9/6 6.509,53
3.3 Reserva Av. Laureano Gomez-Cr.9/7 259,22
3.4 Reserva Av. Laureano Gémez-Cr.9/8 134,61
3.5 Reserva Av. San Juan Bosco - Cl. 170 205,44
4 SUELO OBJETO DE REPARTO 50.857,03 84.998,96
5 SUELO CARGAS GENERALES (Zmpa) 6.325,83 8.952,52
5.1 ZMPA Canal El Redil /1 4.304,63
5.2 ZMPA Canal El Redil / 2 4.647,89
5.3 ZMPA Canal El Redil /3 2.180,26
5.4 ZMPA Canal El Redil / 4 2.129,24
5.5 ZMPA Canal San Antonio 2.016,33
6 SUELO CARGAS GENERALES (Malla vial arterial) 8.387,47 4.227,14
6.1 Reserva Av. Laureano Gomez - Carrera9/ 1 2.514,02
6.2 Reserva Av. Laureano Gémez - Carrera 9/ 1A 375,03
6.3 Reserva Av. Laureano Gdmez - Carrera 9/ 2 1.397,27
6.4 Reserva Av. Laureano Gomez - Carrera 9/ 3 3.451,81
6.5 Reserva Av. Laureano Gémez - Carrera9/ 4 1.156,17
6.6 Reserva Av. Laureano Gomez - Carrera 9 / 4A 181,92
6.7 Reserva Av. Jorge Uribe Botero - Carrera15/1
6.8 Reserva Av. Jorge Uribe Botero - Carrera 15/ 2
6.9 Reserva Av. Jorge Uribe Botero - Carrera15/3
6.10 Reserva Av. San Juan Bosco - Calle 170 3.538,39
7 AREA NETA URBANIZABLE 36.143,73 71.819,30
8 AREA CONTROL AMBIENTAL - C.A 8.243,28 1.946,90
8.1 C.A.1- (Control ambiental Cra 9) 1.946,90
8.2 C.A.2 - (Control ambiental Cra 9) 3.993,46
8.3 C.A.3 - (Control ambiental Cra 9) 1.635,57
8.4 C.A.4- (Control ambiental Cll 170) 1.089,72
8.5 C.A.5 - (Control ambiental Cll 170) 288,60
8.6 C.A.6 - (Control ambiental Cll 170)
8.7 C.A.7 - (Control ambiental Cra 15)
8.8 C.A.8 - (Control ambiental Cra 15)
8.9 C.A.9 - (Control ambiental Cra 15)
8.10 C.A.10 - (Control ambiental Cra 15) 1.235,93
8.11 C.A.11 - (Control ambiental Cra 15)
8.12 C.A.12 - (Control ambiental Cra 15)
9 AREA BASE PARA CALCULO DE CESIONES 27.900,45 69.872,40
10 CESION PARA PARQUES Y EQUIPAMIENTOS 21.946,76 9.538,43
10.1 Cesion Parques Publicos (UG1+UG2)
10.1.1 [Cesidn Parques Publicos - UG1
10.1.1.2 |Z.V.1 Cesién 50%
10.1.1.2.1 |Cesién vélida para el 17% obligatorio.
10.1.1.2.2 [Cesidn adicional para acceder a edificabilidad adicional
10.1.1.3 |AL.1
10.1.1.4 |AL.2
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DTS - DOCUMENTO TECNICO DE SOPORTE

ETAPA 3
No. ITEM UG1 UG2
MTS 2 % MTS 2 %
10.1.1.5 [AL.3
10.1.1.6 |AL. 4
10.1.1.7 [AL.5
10.1.1.8 [AL.6-Z.D
10.1.1.9 |Z.V.2
10.1.2  [Cesidn Parques Publicos - UG2
10.1.2.1 |Z.D.1- Plazoleta 3.470,91
10.1.2.2 |Z.D.2- Sobreancho de andén 2.343,06
10.1.2.3 [z.V.3 3.724,46
10.2 Cesidn Equipamientos Publicos Propuestos -UG1
10.2.1 [E.P. 1(Cesidn equipamiento) 21.946,76
10.2.2 |E.P. 2 (Cesidn equipamiento)
11 CESION MALLA VIAL INTERMEDIA Y LOCAL 5.953,69 3.744,52
111 |Via1(Vv-4)
112 |via2(v-4)
113 [Via3(v-4)
11.4 Via 4 (V-6) Calle 180 763,61
11.5 Via 5 (V-6) 2.790,64
11.6  |Via6(V-6) 190,27
11.7  |Via7(v-6) 2.860,51
11.8 Via 8 (V-6)
11.9  [Via9(v-6)
11.10 Via 10 (V-6)
11.11 Via 11 (V-6) 161,56
11.12 Via 12 (V-6) 2.931,62
11.13  |Via 13 (V-6)
11.14  |Via 14 (V-7)
11.15 |Via 15 (V-7)
11.16 Via 16 (V-8)
11.17 |Via 17 (V-9) Peatonal
11.18 |Via 18 (V-9) Peatonal
11.19  |Via 19 (V-9) Peatonal
11.20 |Via 20 (V-9) Peatonal
11.21  |Conexidn calle 175 con avenida cra 15
12 TOTAL CESIONES PUBLICAS 36.143,73 15.229,85
13 AREA UTIL TOTAL 56.589,45
13.1 AREA UTIL MULTIPLE
13.1.1  |MZ1
13.1.2 MZ 2
13.1.3 MZ 3
13.1.4 |Mz11
13.2  |AREA UTIL RESIDENCIALTIPO 5
13.2.1  |MzZ4
13.2.2 MZ 6
13.2.3 Mz 7
13.24 |MZ8
13.3 AREA UTIL VIP/VIS
13.3.1 |MZS5LOTE1
13.3.2 MZ 9
13.3.3 [MZ10
13.4 AREA UTIL VIS
13.4.1 MZ5LOTE 2
13.5 AREA UTIL DOTACIONAL
13.5.1 |MZ12 56.589,45

Tabla No. 19 - Areas etapa 3

44



MODIFICACION — PLAN PARCIAL CIUDAD LA SALLE WMARVAL

DTS — DOCUMENTO TECNICO DE SOPORTE

3.24 Etapa4:

Desarrollo comprendido entre el 12 al 13 anos, donde se gestionard la licencia de
urbanismo de la etapa 4 y durante la cual se deberd realizar las respectivas cesiones
locales y cargas generales comprendidas dentro de esta etapa de desarrollo, tal y como
se muestra en el siguiente cuadro de dreas y plano por etapa. Asi mismo se aclara que
también se deberdn realizar algunas obras provisionales de infraestructura vial, las cuales
se encuentran detalladas en el Estudio de Transito aprobado por la SDM-SI-125749-20.
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(N MARVAL

ETAPA 4
No. iTEM UG1 UG2
MTS 2 % MTS 2 %
1 AREA BRUTA 25.814,00| 5,17% 0,00 0,00%
2 SUELO NO OBJETO DE REPARTO 0,00 0,00
2.1 Ronda Canal El Redil / 1
2.2 Ronda Canal El Redil / 2
2.3 Ronda Canal El Redil / 3
2.4 Ronda Canal San Antonio /1
2.5 Ronda Canal San Antonio / 2
3 SUELO NO OBJETO DE REPARTO - (Compra del IDU) 0,00 0,00
3.1 Reserva Av. Laureano Gdmez-Cr.9/5
3.2 Reserva Av. Laureano Gémez-Cr.9/6
3.3 Reserva Av. Laureano Gomez-Cr.9/7
3.4 Reserva Av. Laureano Gémez-Cr.9/8
3.5 Reserva Av. San Juan Bosco - Cl. 170
4 SUELO OBJETO DE REPARTO 25.814,00 0,00
5 SUELO CARGAS GENERALES (Zmpa) 0,00 0,00
5.1 ZMPA Canal El Redil / 1
5.2 ZMPA Canal El Redil / 2
5.3 ZMPA Canal El Redil / 3
5.4 ZMPA Canal El Redil / 4
5.5 ZMPA Canal San Antonio
6 SUELO CARGAS GENERALES (Malla vial arterial) 0,00 0,00
6.1 Reserva Av. Laureano Gomez - Carrera9/ 1
6.2 Reserva Av. Laureano Gémez - Carrera 9/ 1A
6.3 Reserva Av. Laureano Goémez - Carrera 9/ 2
6.4 Reserva Av. Laureano Gomez - Carrera 9/ 3
6.5 Reserva Av. Laureano Gémez - Carrera 9/ 4
6.6 Reserva Av. Laureano Gomez - Carrera 9 / 4A
6.7 Reserva Av. Jorge Uribe Botero - Carrera15/1
6.8 Reserva Av. Jorge Uribe Botero - Carrera 15/ 2
6.9 Reserva Av. Jorge Uribe Botero - Carrera15/3
6.10 Reserva Av. San Juan Bosco - Calle 170
7 AREA NETA URBANIZABLE 25.814,00 0,00
8 AREA CONTROL AMBIENTAL - C.A 0,00 0,00
8.1 C.A.1- (Control ambiental Cra 9)
8.2 C.A.2 - (Control ambiental Cra 9)
8.3 C.A.3 - (Control ambiental Cra 9)
8.4 C.A.4 - (Control ambiental Cll 170)
8.5 C.A.5 - (Control ambiental Cll 170)
8.6 C.A.6 - (Control ambiental Cll 170)
8.7 C.A.7 - (Control ambiental Cra 15)
8.8 C.A.8- (Control ambiental Cra 15)
8.9 C.A.9 - (Control ambiental Cra 15)
8.10 C.A.10- (Control ambiental Cra 15)
8.11 C.A.11 - (Control ambiental Cra 15)
8.12 C.A.12 - (Control ambiental Cra 15)
9 AREA BASE PARA CALCULO DE CESIONES 25.814,00 0,00
10 CESION PARA PARQUES Y EQUIPAMIENTOS 9.965,86 0,00
10.1 Cesion Parques Publicos (UG1+UG2)
10.1.1 [Cesidn Parques Publicos - UG1
10.1.1.2 |Z.V.1 Cesién 50%
10.1.1.2.1 [Cesidn valida para el 17% obligatorio.
10.1.1.2.2 [Cesidn adicional para acceder a edificabilidad adicional
10.1.1.3 |AL.1
10.1.1.4 |AL.2 4.382,00
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ETAPA 4
No. ITEM UG1 UG2
MTS 2 % MTS 2 %
10.1.1.5 [AL.3 5.583,86
10.1.1.6 |AL. 4
10.1.1.7 [AL.5
10.1.1.8 [AL.6-Z.D
10.1.1.9 |Z.V.2
10.1.2  [Cesidn Parques Publicos - UG2
10.1.2.1 |Z.D.1- Plazoleta
10.1.2.2 |Z.D.2- Sobreancho de andén
10.1.2.3 [z.V.3
10.2 Cesidn Equipamientos Publicos Propuestos -UG1
10.2.1 [E.P. 1(Cesidn equipamiento)
10.2.2 |E.P. 2 (Cesidn equipamiento)
11 CESION MALLA VIAL INTERMEDIA Y LOCAL 3.062,26 0,00
111 |Via1(Vv-4)
112 |via2(v-4)
113 [Via3(v-4)
11.4  |Via4(V-6) Calle 180
11.5 Via 5 (V-6)
11.6  |Via6(V-6)
11.7  |Via7(v-6)
11.8 Via 8 (V-6)
11.9  [Via9(v-6)
11.10 Via 10 (V-6)
11.11 Via 11 (V-6)
11.12  |Via 12 (V-6)
11.13  |Via 13 (V-6)
11.14  |Via 14 (V-7) 3.062,26
11.15 |Via 15 (V-7)
11.16 Via 16 (V-8)
11.17 |Via 17 (V-9) Peatonal
11.18 |Via 18 (V-9) Peatonal
11.19  |Via 19 (V-9) Peatonal
11.20 |Via 20 (V-9) Peatonal
11.21  |Conexidn calle 175 con avenida cra 15
12 TOTAL CESIONES PUBLICAS 13.028,12 0,00
13 AREA UTIL TOTAL 12.785,88
13.1 AREA UTIL MULTIPLE
13.1.1  |MZ1
13.1.2 MZ 2
13.1.3 MZ 3
13.1.4 |Mz11
13.2  |AREA UTIL RESIDENCIALTIPO 5
13.2.1  |MzZ4
13.2.2 MZ 6
13.2.3  [MzZ7 12.785,88
13.24 |MZ8
13.3 AREA UTIL VIP/VIS
13.3.1 |MZS5LOTE1
13.3.2 MZ 9
13.3.3 [MZ10
13.4 AREA UTIL VIS
13.4.1 MZ5LOTE 2
13.5 AREA UTIL DOTACIONAL
13.5.1 |MZ12

Tabla No. 20 - Areas etapa 4
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3.25
urbanismo de la etapa 5 y durante la cual se deberd realizar las respectivas cesiones

locales y cargas generales comprendidas dentro de esta etapa de desarrollo, tal y como
se muestra en el siguiente cuadro de dreas y plano por etapa. Asi mismo se aclara que
también se deberdn realizar algunas obras provisionales de infraestructura vial, las cuales

Etapa 5:
Desarrollo comprendido entre el 14 al 15 anos, donde se gestionard la licencia de
se encuentran detalladas en el Estudio de Transito aprobado por la SDM-SI-125749-20.
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Plano No. 20 - Efapa 5
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(N MARVAL

ETAPA 5
No. ITEM UG1 UG2
MTS 2 % MTS 2 %
1 AREA BRUTA 24.889,06| 4,98% 0,00 0,00%
2 SUELO NO OBJETO DE REPARTO 0,00 0,00
2.1 Ronda Canal El Redil /1
2.2 Ronda Canal El Redil / 2
2.3 Ronda Canal El Redil / 3
2.4 Ronda Canal San Antonio / 1
2.5 Ronda Canal San Antonio / 2
3 SUELO NO OBJETO DE REPARTO - (Compra del IDU) 0,00 0,00
3.1 Reserva Av. Laureano Gémez-Cr.9/5
3.2 Reserva Av. Laureano Gomez-Cr.9/6
3.3 Reserva Av. Laureano Gémez-Cr.9/7
3.4 Reserva Av. Laureano Gémez-Cr.9/8
3.5 Reserva Av. San Juan Bosco - Cl. 170
4 SUELO OBJETO DE REPARTO 24.889,06 0,00
5 SUELO CARGAS GENERALES (Zmpa) 0,00 0,00
5.1 ZMPA Canal El Redil / 1
5.2 ZMPA Canal El Redil / 2
5.3 ZMPA Canal El Redil / 3
5.4 ZMPA Canal El Redil / 4
5.5 ZMPA Canal San Antonio
6 SUELO CARGAS GENERALES (Malla vial arterial) 0,00 0,00
6.1 Reserva Av. Laureano Gémez - Carrera9/ 1
6.2 Reserva Av. Laureano Goémez - Carrera 9/ 1A
6.3 Reserva Av. Laureano Gomez - Carrera9/ 2
6.4 Reserva Av. Laureano Gémez - Carrera 9/ 3
6.5 Reserva Av. Laureano Gomez - Carrera 9/ 4
6.6 Reserva Av. Laureano Gomez - Carrera 9 / 4A
6.7 Reserva Av. Jorge Uribe Botero - Carrera 15/ 1
6.8 Reserva Av. Jorge Uribe Botero - Carrera 15/2
6.9 Reserva Av. Jorge Uribe Botero - Carrera15/3
6.10 Reserva Av. San Juan Bosco - Calle 170
7 AREA NETA URBANIZABLE 24.889,06 0,00
8 AREA CONTROL AMBIENTAL - C.A 0,00 0,00
8.1 C.A.1- (Control ambiental Cra 9)
8.2 C.A.2 - (Control ambiental Cra 9)
8.3 C.A.3 - (Control ambiental Cra 9)
8.4 C.A.4 - (Control ambiental Cll 170)
8.5 C.A.5 - (Control ambiental Cll 170)
8.6 C.A.6 - (Control ambiental Cll 170)
8.7 C.A.7 - (Control ambiental Cra 15)
8.8 C.A.8 - (Control ambiental Cra 15)
8.9 C.A.9- (Control ambiental Cra 15)
8.10 C.A.10- (Control ambiental Cra 15)
8.11 C.A.11- (Control ambiental Cra 15)
8.12 C.A.12 - (Control ambiental Cra 15)
9 AREA BASE PARA CALCULO DE CESIONES 24.889,06 0,00
10 CESION PARA PARQUES Y EQUIPAMIENTOS 0,00 0,00
10.1 Cesion Parques Publicos (UG1+UG2)
10.1.1 [Cesion Parques Publicos - UG1
10.1.1.2 |Z.V.1 Cesién 50%
10.1.1.2.1 [Cesidn valida para el 17% obligatorio.
10.1.1.2.2 [Cesidn adicional para acceder a edificabilidad adicional
10.1.1.3 |AL.1
10.1.1.4 |AL.2
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(N MARVAL

ETAPA 5
No. ITEM UG1 UG2
MTS 2 % MTS 2 %
10.1.1.5 [AL.3
10.1.1.6 |AL. 4
10.1.1.7 [AL.5
10.1.1.8 [AL.6-Z.D
10.1.1.9 |Z.V.2
10.1.2  [Cesidn Parques Publicos - UG2
10.1.2.1 |Z.D.1- Plazoleta
10.1.2.2 |Z.D.2- Sobreancho de andén
10.1.2.3 [z.V.3
10.2 Cesidn Equipamientos Publicos Propuestos -UG1
10.2.1 [E.P. 1(Cesidn equipamiento)
10.2.2 |E.P. 2 (Cesidn equipamiento)
11 CESION MALLA VIAL INTERMEDIA Y LOCAL 8.317,45 0,00
111 |Via1(Vv-4)
11.2 Via 2 (V-4) 3.842,67
113 [Via3(v-4)
11.4  |Via4(V-6) Calle 180
11.5 Via 5 (V-6)
11.6  |Via6(V-6)
11.7  |Via7(v-6)
11.8 Via 8 (V-6)
11.9  [Via9(v-6)
11.10 Via 10 (V-6)
11.11 Via 11 (V-6)
11.12  |Via 12 (V-6)
11.13  |Via 13 (V-6)
11.14  |Via 14 (V-7)
11.15 Via 15 (V-7) 4.474,78
11.16 Via 16 (V-8)
11.17 |Via 17 (V-9) Peatonal
11.18 |Via 18 (V-9) Peatonal
11.19  |Via 19 (V-9) Peatonal
11.20 |Via 20 (V-9) Peatonal
11.21  |Conexidn calle 175 con avenida cra 15
12 TOTAL CESIONES PUBLICAS 8.317,45 0,00
13 AREA UTIL TOTAL 16.571,61
13.1 AREA UTIL MULTIPLE
13.1.1  |MZ1
13.1.2 MZ 2
13.1.3 MZ 3
13.1.4 |Mz11
13.2  |AREA UTIL RESIDENCIALTIPO 5
13.2.1  |MzZ4 16.571,61
13.2.2 MZ 6
13.2.3 Mz 7
13.24 |MZ8
13.3 AREA UTIL VIP/VIS
13.3.1 |MZS5LOTE1
13.3.2 MZ 9
13.3.3 [MZ10
13.4 AREA UTIL VIS
13.4.1 MZ5LOTE 2
13.5 AREA UTIL DOTACIONAL
13.5.1 |MZ12

Tabla No. 21 - Areas etapa 5

50



[N/ MARVAL

MODIFICACION — PLAN PARCIAL CIUDAD LA SALLE
DTS — DOCUMENTO TECNICO DE SOPORTE

3.2.6 Etapaé:
Desarrollo comprendido entre el 16 al 17 anos, donde se gestionard la licencia de
urbanismo de la etapa 6 y durante la cual se deberd realizar las respectivas cesiones

locales y cargas generales comprendidas dentro de esta etapa de desarrollo, tal y como
se muestra en el siguiente cuadro de dreas y plano por etapa. Asi mismo se aclara que
también se deberdn realizar algunas obras provisionales de infraestructura vial, las cuales

se encuentran detalladas en el Estudio de Transito aprobado por la SDM-SI-125749-20.
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Plano No. 21 - Etapa 6
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(N MARVAL

ETAPA 6
No. ITEM UG1 UG2
MTS 2 % MTS 2 %
1 AREA BRUTA 20.000,00| 4,00% 0,00 0,00%
2 SUELO NO OBJETO DE REPARTO 0,00 0,00
2.1 Ronda Canal El Redil /1
2.2 Ronda Canal El Redil / 2
2.3 Ronda Canal El Redil / 3
2.4 Ronda Canal San Antonio / 1
2.5 Ronda Canal San Antonio / 2
3 SUELO NO OBJETO DE REPARTO - (Compra del IDU) 0,00 0,00
3.1 Reserva Av. Laureano Gémez-Cr.9/5
3.2 Reserva Av. Laureano Gomez-Cr.9/6
3.3 Reserva Av. Laureano Gémez-Cr.9/7
3.4 Reserva Av. Laureano Gémez-Cr.9/8
3.5 Reserva Av. San Juan Bosco - Cl. 170
4 SUELO OBJETO DE REPARTO 20.000,00 0,00
5 SUELO CARGAS GENERALES (Zmpa) 0,00 0,00
5.1 ZMPA Canal El Redil / 1
5.2 ZMPA Canal El Redil / 2
5.3 ZMPA Canal El Redil / 3
5.4 ZMPA Canal El Redil / 4
5.5 ZMPA Canal San Antonio
6 SUELO CARGAS GENERALES (Malla vial arterial) 0,00 0,00
6.1 Reserva Av. Laureano Gémez - Carrera9/ 1
6.2 Reserva Av. Laureano Goémez - Carrera 9/ 1A
6.3 Reserva Av. Laureano Gomez - Carrera9/ 2
6.4 Reserva Av. Laureano Gémez - Carrera 9/ 3
6.5 Reserva Av. Laureano Gomez - Carrera 9/ 4
6.6 Reserva Av. Laureano Gomez - Carrera 9 / 4A
6.7 Reserva Av. Jorge Uribe Botero - Carrera 15/ 1
6.8 Reserva Av. Jorge Uribe Botero - Carrera 15/2
6.9 Reserva Av. Jorge Uribe Botero - Carrera15/3
6.10 Reserva Av. San Juan Bosco - Calle 170
7 AREA NETA URBANIZABLE 20.000,00 0,00
8 AREA CONTROL AMBIENTAL - C.A 0,00 0,00
8.1 C.A.1- (Control ambiental Cra 9)
8.2 C.A.2 - (Control ambiental Cra 9)
8.3 C.A.3 - (Control ambiental Cra 9)
8.4 C.A.4 - (Control ambiental Cll 170)
8.5 C.A.5 - (Control ambiental Cll 170)
8.6 C.A.6 - (Control ambiental Cll 170)
8.7 C.A.7 - (Control ambiental Cra 15)
8.8 C.A.8 - (Control ambiental Cra 15)
8.9 C.A.9- (Control ambiental Cra 15)
8.10 C.A.10- (Control ambiental Cra 15)
8.11 C.A.11- (Control ambiental Cra 15)
8.12 C.A.12 - (Control ambiental Cra 15)
9 AREA BASE PARA CALCULO DE CESIONES 20.000,00 0,00
10 CESION PARA PARQUES Y EQUIPAMIENTOS 0,00 0,00
10.1 Cesion Parques Publicos (UG1+UG2)
10.1.1 [Cesion Parques Publicos - UG1
10.1.1.2 |Z.V.1 Cesién 50%
10.1.1.2.1 [Cesidn valida para el 17% obligatorio.
10.1.1.2.2 [Cesidn adicional para acceder a edificabilidad adicional
10.1.1.3 |AL.1
10.1.1.4 |AL.2
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(N MARVAL

ETAPA 6
No. ITEM UG1 UG2
MTS 2 % MTS 2 %
10.1.1.5 [AL.3
10.1.1.6 |AL. 4
10.1.1.7 [AL.5
10.1.1.8 [AL.6-Z.D
10.1.1.9 |Z.V.2
10.1.2  [Cesidn Parques Publicos - UG2
10.1.2.1 |Z.D.1- Plazoleta
10.1.2.2 |Z.D.2- Sobreancho de andén
10.1.2.3 [z.V.3
10.2 Cesidn Equipamientos Publicos Propuestos -UG1
10.2.1 [E.P. 1(Cesidn equipamiento)
10.2.2 |E.P. 2 (Cesidn equipamiento)
11 CESION MALLA VIAL INTERMEDIA Y LOCAL 0,00 0,00
111 |Via1(Vv-4)
112 |via2(v-4)
113 [Via3(v-4)
11.4  |Via4(V-6) Calle 180
11.5 Via 5 (V-6)
11.6  |Via6(V-6)
11.7  |Via7(v-6)
11.8 Via 8 (V-6)
11.9  [Via9(v-6)
11.10 Via 10 (V-6)
11.11 Via 11 (V-6)
11.12  |Via 12 (V-6)
11.13  |Via 13 (V-6)
11.14  |Via 14 (V-7)
11.15 |Via 15 (V-7)
11.16 Via 16 (V-8)
11.17 |Via 17 (V-9) Peatonal
11.18 |Via 18 (V-9) Peatonal
11.19  |Via 19 (V-9) Peatonal
11.20 |Via 20 (V-9) Peatonal
11.21  |Conexidn calle 175 con avenida cra 15
12 TOTAL CESIONES PUBLICAS 0,00 0,00
13 AREA UTIL TOTAL 20.000,00
13.1 AREA UTIL MULTIPLE
13.1.1  [MzZ1 20.000,00
13.1.2 MZ 2
13.1.3 MZ 3
13.1.4 |Mz11
13.2  |AREA UTIL RESIDENCIALTIPO 5
13.2.1  |MzZ4
13.2.2 MZ 6
13.2.3 Mz 7
13.24 |MZ8
13.3 AREA UTIL VIP/VIS
13.3.1 |MZS5LOTE1
13.3.2 MZ 9
13.3.3 [MZ10
13.4 AREA UTIL VIS
13.4.1 MZ5LOTE 2
13.5 AREA UTIL DOTACIONAL
13.5.1 |MZ12

Tabla No. 22 - Areas etapa 6
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3.2.7 Etapa?7:
Desarrollo comprendido entre el 18 al 20 anos, donde se gestionard la licencia de
urbanismo de la etapa 7 y durante la cual se deberd realizar las respectivas cesiones

locales y cargas generales comprendidas dentro de esta etapa de desarrollo, tal y como
se muestra en el siguiente cuadro de dreas y plano por etapa. Asi mismo se aclara que
también se deberdn realizar algunas obras provisionales de infraestructura vial, las cuales

se encuentran detalladas en el Estudio de Transito aprobado por la SDM-SI-125749-20.
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(N MARVAL

ETAPA 7
No. ITEM UG1 UG2
MTS 2 % MTS 2 %
1 AREA BRUTA 39.105,59| 7,83% 0,00 0,00%
2 SUELO NO OBJETO DE REPARTO 0,00 0,00
2.1 Ronda Canal El Redil /1
2.2 Ronda Canal El Redil / 2
2.3 Ronda Canal El Redil / 3
2.4 Ronda Canal San Antonio / 1
2.5 Ronda Canal San Antonio / 2
3 SUELO NO OBJETO DE REPARTO - (Compra del IDU) 0,00 0,00
3.1 Reserva Av. Laureano Gémez-Cr.9/5
3.2 Reserva Av. Laureano Gdmez-Cr.9/6
3.3 Reserva Av. Laureano Gémez-Cr.9/7
3.4 Reserva Av. Laureano Gdmez-Cr.9/8
3.5 Reserva Av. San Juan Bosco - Cl. 170
4 SUELO OBJETO DE REPARTO 39.105,59 0,00
5 SUELO CARGAS GENERALES (Zmpa) 0,00 0,00
5.1 ZMPA Canal El Redil / 1
5.2 ZMPA Canal El Redil / 2
5.3 ZMPA Canal El Redil / 3
5.4 ZMPA Canal El Redil / 4
5.5 ZMPA Canal San Antonio
6 SUELO CARGAS GENERALES (Malla vial arterial) 0,00 0,00
6.1 Reserva Av. Laureano Gémez - Carrera9/ 1
6.2 Reserva Av. Laureano Gdmez - Carrera 9/ 1A
6.3 Reserva Av. Laureano Gomez - Carrera9/ 2
6.4 Reserva Av. Laureano Gémez - Carrera 9/ 3
6.5 Reserva Av. Laureano Gomez - Carrera9/ 4
6.6 Reserva Av. Laureano Gomez - Carrera 9 / 4A
6.7 Reserva Av. Jorge Uribe Botero - Carrera15/ 1
6.8 Reserva Av. Jorge Uribe Botero - Carrera 15/ 2
6.9 Reserva Av. Jorge Uribe Botero - Carrera15/3
6.10 Reserva Av. San Juan Bosco - Calle 170
7 AREA NETA URBANIZABLE 39.105,59 0,00
8 AREA CONTROL AMBIENTAL - C.A 0,00 0,00
8.1 C.A.1- (Control ambiental Cra 9)
8.2 C.A.2 - (Control ambiental Cra 9)
8.3 C.A.3 - (Control ambiental Cra 9)
8.4 C.A.4 - (Control ambiental Cll 170)
8.5 C.A.5 - (Control ambiental Cll 170)
8.6 C.A.6 - (Control ambiental Cll 170)
8.7 C.A.7 - (Control ambiental Cra 15)
8.8 C.A.8 - (Control ambiental Cra 15)
8.9 C.A.9- (Control ambiental Cra 15)
8.10 C.A.10- (Control ambiental Cra 15)
8.11 C.A.11 - (Control ambiental Cra 15)
8.12 C.A.12 - (Control ambiental Cra 15)
9 AREA BASE PARA CALCULO DE CESIONES 39.105,59 0,00
10 CESION PARA PARQUES Y EQUIPAMIENTOS 0,00 0,00
10.1 Cesion Parques Publicos (UG1+UG2)
10.1.1 [Cesidn Parques Publicos - UG1
10.1.1.2 |Z.V.1 Cesién 50%
10.1.1.2.1 [Cesidn valida para el 17% obligatorio.
10.1.1.2.2 [Cesion adicional para acceder a edificabilidad adicional
10.1.1.3 |AL.1
10.1.1.4 |AL.2

55



MODIFICACION — PLAN PARCIAL CIUDAD LA SALLE
DTS - DOCUMENTO TECNICO DE SOPORTE

(N MARVAL

ETAPA 7
No. iTEM UG1 UG2
MTS 2 % MTS 2 %
10.1.1.5 [AL.3
10.1.1.6 [AL. 4
10.1.1.7 |AL.5
10.1.1.8 [AL.6-Z.D
10.1.1.9 [z.V.2
10.1.2  [Cesidn Parques Publicos - UG2
10.1.2.1 |Z.D.1- Plazoleta
10.1.2.2 |Z.D.2- Sobreancho de andén
10.1.2.3 (Z.V.3
10.2 Cesion Equipamientos Publicos Propuestos -UG1
10.2.1 [E.P. 1(Cesidén equipamiento)
10.2.2 [E.P. 2 (Cesidn equipamiento)
11 CESION MALLA VIAL INTERMEDIA Y LOCAL 2.935,72 0,00
11.1 Via 1(V-4)
11.2  |[Via2(v-4)
11.3 Via 3 (V-4)
114 |Via4(V-6) Calle 180
11.5 |Via5(V-6)
11.6 Via 6 (V-6)
11.7  [Via7(v-6)
11.8 Via 8 (V-6)
11.9 Via 9 (V-6)
11.10 |Via 10(V-6)
11.11 Via 11 (V-6) 2.935,72
1112 |Via 12 (V-6)
1113 |Via 13 (V-6)
11.14 Via 14 (V-7)
1115 |Via 15(V-7)
11.16 Via 16 (V-8)
11.17 |Via 17 (V-9) Peatonal
11.18 |Via 18 (V-9) Peatonal
11.19 |Via 19 (V-9) Peatonal
11.20 |Via 20 (V-9) Peatonal
11.21 |Conexidn calle 175 con avenida cra 15
12 TOTAL CESIONES PUBLICAS 2.935,72 0,00
13 AREA UTIL TOTAL 36.169,87
13.1 AREA UTIL MULTIPLE
13.1.1 [MZ1
13.1.2 MZ 2 19.339,19
13.1.3 [Mz3 16.830,68
13.1.4 |Mz11
13.2 AREA UTIL RESIDENCIALTIPO 5
13.2.1 [MZ4
13.2.2 MZ 6
13.2.3 Mz 7
13.2.4 [MZ8
13.3 AREA UTIL VIP/VIS
13.3.1 |MZ5LOTE1
13.3.2 MZ 9
13.3.3 MZ 10
13.4 AREA UTIL VIS
13.4.1 |MZ5LOTE 2
13.5 AREA UTIL DOTACIONAL
13.5.1 |[MZ12

Tabla No. 23 - Areas etapa 7
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3.3 Estructuracion financiera:

3.3.1 Reparto equitativo de cargas y beneficios:

De conformidad con lo establecido por los articulos 2 y 38 de la Ley 388 de 1997, v los
Decretos Distritales 190 de 2004 y 436 de 2006, el Plan Parcial Ciudad La Salle establece los
mecanismos que garantizan el sistema de reparto equitativo de cargas y beneficios, por lo
tanto se determina el régimen de derechos y obligaciones urbanisticas a cargo de los
propietarios incluidos en el dmbito del Plan Parcial. Que de acuerdo al contrato fiduciario,
Marval S.A. tiene la obligacién de cumplir con la totalidad de dichas obligaciones.

3.3.2 Cargas locales:

Las cargas locales del proyecto urbanistico incluyen las cesiones y la realizacion de obras
correspondiente a servicios puUblicos, asi como la cesidén, construccidn y entrega de
parques, alamedas, zonas verdes, controles ambientales, vias locales vehiculares vy
peatonales y los predios urbanizados para la localizacidon de equipamientos comunales
pUblicos aprobados en el Decreto 721 de 2017 (Adopcion del Plan Parcial Ciudad La
Salle).

CESION SUELO CARGAS LOCALES AREA (MTS2)
CONTROL AMBIENTAL 18.998,70
CESION PARQUES 73.758,03
CESION EQUIPAMIENTOS 26.309,60
VIAS LOCALES 70.079,58
TOTAL 189.145,91

Tabla No. 24 — Cesidn suelo cargas locales

3.3.3 Cargas generales:

En concordancia con lo dispuesto en el articulo 34 del Decreto Distrital 190 de 2004 vy el
articulo 13 del Decreto Distrital 436 de 2006, se entiende como cargas generales las
correspondientes al costo de la infraestructura vial principal y redes maftrices de servicios
publicos y su modalidad de cumplimiento se pueden dar en suelo al interior del Plan
Parcial, en suelo por fuera del Plan Parcial, en obras y en dinero. Dichas modalidades se
reflejan en los numerales 3.3.7.1 - 3.3.7.2 - 3.3.7.3 del presente documento.

Para el Plan Parcial Ciudad La Salle las cargas generales se ven representadas en suelo al
interior del Plan Parcial en la malla vial arterial calle 170 (Avenida San Juan Bosco), carrera
9 (Avenida Laureano Gémez y carrera 15 (Avenida Jorge Uribe Botero), ademds las zonas
de manejo y preservacion ambiental (ZMPA) de los canales El Redil y San Antonio. Lo
anterior permanece igual a lo establecido en el Decreto 721 de 2017.
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SUELO CARGAS GENERALES AREA (MTS2)
CALLE 170 - AVENIDA SAN JUAN BOSCO 13.811,08
CARRERA 9 - AVENIDA LAUREANO GOMEZ 9.076,22
CARRERA 15 - AVENIDA JORGE URIBE BOTERO 20.500,52
ZMPA - CANAL EL REDIL 13.262,02
ZMPA - CANAL SAN ANTONIO 2.016,33
TOTAL 58.666,17

Tabla No. 25 - Cesidn suelo cargas generales

En virtud de los articulos 14 y 24 del Decreto 436 de 2006, la calle 170 y parte de las ZMPA,
pueden ser objeto de cesidon adicional para aumento de edificabilidad.

3.3.4 Edificabilidad resultante:

La edificabilidad resultante asociada a los productos inmobiliarios, garantizan el aporte de
cesidbn de suelo para componentes de cargas generales segun lo establecen en el
Articulo 20 del Decreto 436 de 2006, que de acuerdo al indice de construccién resultante
propuesto en el Plan Parcial es de 53.230,92 mfs2, como se muestra en la siguiente tabla.

FACTOR CESION
UNIDAD DE Mz PRODUCTO INMOBILIARIO AREA NETA (M2) 1c. DE SUELO PARA CESION DE SUELO
GESTION RESULTANTE CARGAS
GENERALES
SERVICIOS 14.290,61 1,00 1.600 2.286,50
MANZANA 1 [COMERCIO URB/METROP 4.128,57 0,60 2.000 825,71
VIVIENDATIPO 5 20.456,25 1,40 1.667 3.410,06
SERVICIOS 13.818,44 1,00 1.600 2.210,95
MANZANA 2 |COMERCIO URB/METROP 3.992,16 0,60 2.000 798,43
VIVIENDATIPO 5 19.780,37 1,40 1.667 3.297,39
SERVICIOS 12.026,03 1,00 1.600 1.924,17
MANZANA 3 |COMERCIO URB/METROP 3.474,33 0,60 2.000 694,87
VIVIENDATIPO 5 17.214,63 1,40 1.667 2.869,68
MANZANA 4 COMERCIO ZONAL 181,82 0,40 1.000 18,18
VIVIENDATIPO 5 32.029,61 1,40 1.667 5.339,34
MANZANA 5 |COMERCIO ZONAL 181,82 0,40 1.000 18,18
U.GA LOTE1  |VIVIENDAVIP 3.670,32 1,00 0 0,00
(VIP) VIVIENDA VIS 8.060,32 0,80 0 0,00
M‘t’;ZT’;'\‘ZA > \ivienpa vis 14.657,85 0,80 0 0,00
MANZANA 6 [VIVIENDATIPO 5 32.115,11 1,40 1.667 5.353,59
MANZANA 7 [VIVIENDATIPO 5 24.852,83 1,40 1.667 4.142,97
MANZANA 8 [VIVIENDATIPO 5 24.843,40 1,40 1.667 4.141,40
COMERCIO ZONAL 285,71 0,40 1.000 28,57
MANZANA 9
VIP) VIVIENDA VIP 28.626,67 1,00 0 0,00
VIVIENDA VIS 6.920,16 0,80 0 0,00
MANZANA 10 |VIVIENDA VIP 1.286,36 1,00 0 0,00
(VIP) VIVIENDA VIS 20.153,01 0,80 0 0,00
VANZANA 11 COMERCIO URB/METROP 1.714,29 0,60 2.000 342,86
VIVIENDATIPO 5 37.161,14 1,40 1.667 6.194,76
U.G.2 |MANZANA 12 [DOTACIONAL 77.777,76 0,60 1.200 9.333,33
TOTAL 423.699,59 53.230,92

Tabla No. 26 - Edificabilidad resultante
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Es de aclarar que la cesidén de suelo por edificabilidad resultante disminuye respecto a la
aprobada en el Decreto 721 de 2017, la cual era de 58.954,84 mts2, debido a que al
modificar los usos de suelo en las manzanas 4, 5, 9, 10 y 11 los factores de cesidon también
cambian y por ende su resultado final.

3.3.5 Edificabilidad adicional a la resultante:

Segun lo establecido en los Articulos 22 y 23 del Decreto Distrital 436 de 2006, la asignacion
de un indice de construccidén adicional al resultante, producto del reparto equitativo de
cargas y beneficios, se puede autorizar directamente en el plan parcial, cuya cesiones
adicionales de suelo corresponde a 85.939,91 mts2, conforme la siguiente tabla.

U:ggg:s e T Flll:l‘i.\L RESUII:%\NTE ADI(:;gNAL EDIFT?:;E::)AD CEONDES O

SERVICIOS 14.290,61 2,75 1,00 1,75 3,0 8.336,19

MANZANA 1 [COMERCIO URB/METROP 4.128,57 2,75 0,60 2,15 3,0 2.958,81
VIVIENDATIPO 5 20.456,25 2,75 1,40 135 48 5.753,32

SERVICIOS 13.818,44 2,75 1,00 1,75 3,0 8.060,76

MANZANA 2 [COMERCIO URB/METROP 3.992,16 2,75 0,60 2,15 3,0 2.861,05
VIVIENDATIPO 5 19.780,37 2,75 1,40 135 48 5.563,23

SERVICIOS 12.026,03 2,75 1,00 1,75 3,0 7.015,19

MANZANA 3 [COMERCIO URB/METROP 3.474,33 2,75 0,60 2,15 3,0 2.489,94
VIVIENDATIPO 5 17.214,63 2,75 1,40 135 48 4.841,62

VanzaA |COMERCIO ZONAL 181,82 2,75 0,40 2,35 3,0 142,42

VIVIENDA TIPO 5 32.029,61 2,75 1,40 135 48 9.008,33

MANZANA 5 |COMERCIO ZONAL 181,82 2,75 0,40 2,35 3,0 142,42

U.G.1 LOTE1  |VIVIENDAVIP 3.670,32 2,45 1,00 1,45 48 1.105,35
(VIP)  lviviEnpA VIS 8.060,32 2,45 0,80 1,65 48 2.763,28

MALEZT’:NZA > vivienpavis 14.657,85 2,57 0,80 1,77 48 5.405,08
MANZANA 6 |VIVIENDATIPO 5 32.115,11 1,75 1,40 0,35 48 2.341,73

MANZANA 7 |VIVIENDATIPO 5 24.852,83 1,75 1,40 0,35 48 1.812,19

MANZANA 8 |VIVIENDATIPO 5 24.843,40 1,75 1,40 0,35 48 1.811,50

COMERCIO ZONAL 285,71 1,75 0,40 135 3,0 128,57

MANZANA 9

wip)  [MIVIENDAVIP 28.626,67 1,75 1,00 0,75 48 4.472,92

VIVIENDA VIS 6.920,16 1,75 0,80 0,95 48 1.369,62

MANZANA 10 |VIVIENDA VIP 1.286,36 1,75 1,00 0,75 48 200,99

(VIP)  [VIVIENDA VIS 20.153,01 1,75 0,80 0,95 48 3.988,62

VANZANA 11 |COMERCIO URB/METROP 1.714,29 1,75 0,60 1,15 3,0 657,14
VIVIENDATIPO 5 37.161,14 1,75 1,40 0,35 48 2.709,67

U.G.2 |MANZANA 12 |DOTACIONAL 77.777,76 0,60 0,60 0,00 3,0 0,00

TOTAL 423.699,59 85.939,91

Tabla No. 27 - Edificabilidad adicional

Al igual que en el numeral anterior (Edificabilidad resultante), la cesién de suelo por
edificabilidad adicional a la resultante también disminuye respecto a la aprobada en el
Decreto 721 de 2017, la cual era de 92.770,69 mts2, debido a que al modificar los usos de
suelo en las manzanas 4, 5, 9, 10y 11 los factores de edificabilidad cambian y por ende su
resultado final.
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3.3.6 Cumplimiento de las cesiones urbanisticas para componentes de cargas
generales:

Como resultado del reparto equitativo de cargas y beneficios, las obligaciones de
cesiones de suelo para elementos de cargas generales requeridas para el plan parcial
arrojan un total de 139.170,83 mts2. El cumplimiento de las cargas generales en el dmbito
geogrdfico del plan parcial corresponde a los elementos de la malla vial arterial, la
estructura ecoldgica principal (ZMPA) y parte del parque urbano (Cesidon adicional), lo
cual equivale a 64.839,28 mts2. De este modo, el drea de carga general faltante
corresponde a 74.331,55 mts2 como lo establece la siguiente tabla y podrd cumplirse
mediante las opciones que se relacionan a continuacion.

UNIDAD DE CESION DE SUELO (CESION ADICIONAL | TOTAL OBLIGACION
GESTION Mz PRODUCTO INMOBILIARIO CARGA GRAL POR | DESUELO POR | SUELO POR CARGAS
EDIF. RESULTANTE | EDIF. ADICIONAL GRAL
TOTAL AREA DE SUELO REQUERIDO PARA CARGAS GENERALES 53.230,92 85.939,91 139.170,83
TOTAL AREA DE CARGA GEOGRAFICA EN EL PLAN PARCIAL 64.839,28
MALLA VIAL ARTERIAL 43.387,82
ESTRUCTURA ECOLOGICA PRINCIPAL (ZMPA) 15.278,35
CESION ADICIONAL DE PARQUE PARA ACCEDER A MAYOR EDIFICABILIDAD 6.173,11
AREA DE SUELO FALTANTE PARA CARGAS GENERALES 74.331,55

Tabla No. 28 - Cumplimiento de cesiones como componente de cargas generales

3.3.7 Moddlidad de cumplimiento de las obligaciones urbanisticas referidas a cargas
generales:

El reparto de cargas y beneficios del Plan Parcial Ciudad La Salle arroja un fotal de
139.170,83 mts2 de drea de suelo requerido para cargas generales, de los cuales 64.839,28
mts2 se localizan al interior del Plan Parcial y los 74.331,55 mts2 faltantes podrdn cumplirse
mediante las siguientes opciones:

3.3.7.1 Cumplimiento de la obligacion mediante el aporte de suelo de carga general por
fuera del Plan Parcial:

Para cumplir la obligacion de cesién de suelo de cargas generales conforme a lo
senalado en el Articulo 14 y 24 del Decreto Distrital 436 de 2006, de tal forma que el plan
parcial Ciudad La Salle asume la obligaciéon de aportar 10.183,95 mts2 de carga general
correspondiente a la carrera 15 (Avenida Jorge Uribe Botero), la cual se encuenira
adyacente al plan parcial sobre el costado occidental. En todo caso queda abierto a
que si se identifica otro suelo de carga general por fuera del plan Parcial, se podrd aplicar
el fraslado de la obligacion empleando lo establecido en el articulo 26 del Decreto en
mencion.

De acuerdo a lo anterior, el drea a compensar para el cumplimiento de cargas generales,

se muestra en la siguiente tabla, al igual que el valor del pago compensatorio antes de
descontar las obras de cargas generales.
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AREA DE SUELO FALTANTE PARA CARGAS GENERALES 74.331,55
CARRERA 15 (AVENIDA JORGE URIBE BOTERO) 10.183,95
AREA DE CARGA GENERAL A COMPENSAR 64.147,60
VALOR RESIDUAL DE MTS2 SOR ANTES DE DESCONTAR CARGAS GENERALES $1.104.876,85
PAGO COMPENSATORIO $70.875.201.727,84

Tabla No. 29 - Area a compensar y pago compensatorio antes de descontar las cargas generales

3.3.7.2 Cumplimiento de la obligacién en obras:

Tal como fue aprobado mediante el Decreto 721 de 2017, el Plan Parcial Ciudad La Salle
contemplo la ejecucion de obras de infraestructura como parte del aporte para el
cumplimiento de cargas generales. Dentro de estas se encuentran obras de la malla vial
arterial correspondiente a la construccién de la carrera 15 (Avenida Jorge Uribe Botero), la
calzada de servicio paralela a la calle 170 (Avenida San Juan Bosco), el puente peatonal
sobre la carrera 9 (Avenida Laureano Gomez) y el pontdn a la altura de la calle 175.

A continuacién se relacionan las obras y el presupuesto estimado para la ejecucion de
cada una de ellas, indexadas a la fecha.

CUMPLIMIENTO EN OBRA APROBADO DECRETO 721 DE 2017 MTS2 $ VALOR
PONTON CALLE 175 480,00 $2.318.918.525,67
CARRERA 15 (AVENIDA JORGE URIBE BOTERO) 30.684,42| $14.853.923.510,44
CALLE 170 (AVENIDA SAN JUAN BOSCO) CALZADA DE SERVICIO 5.954,00 $2.882.252.966,85
PUENTE PEATONAL AVENIDA 9 1,00 $3.972.221.548,61
VALOR TOTAL OBRAS (DIRECTOS) $24.027.316.551,58

Tabla No. 30 - Presupuesto de obras de construccién indexadas como obligacion
de las cargas generales aprobadas en el Decreto 721 de 2017

Por otra parte, la modificacién del Plan Parcial propone la construccién de otfras obras
adicionales como aporte para cargas generales. Dichas obras corresponden a la
adecuacién de la zona de manejo y preservacién ambiental (ZMPA) del Canal El Redlil y
San Antonio cuya drea es de 15.278,35 mts2, la construccién de la calle 180 entre la
carrera 9 y carrera 13, la cual posee un drea de 5.776,48 mts2, y la construccién de la
calzada oriental vehicular de la carrera 15 (Avenida Jorge Uribe Botero), entre las calles
168y 151, la cual tiene un drea de 17.130,75 mts2 como se muestra en la siguiente tabla.

CUMPLIMIENTO EN OBRA MODIFICACION DECRETO 721 DE 2017 MTS2 $ VALOR
CALLE 180 (ENTRE LA CARRERA 9 Y CARRERA 13) 5.776,48 $3.095.100.432,43
ZONA DE MANEJO Y PRESERVACION AMBIENTAL (ZMPA) 15.278,35 $420.154.625,00

CARRERA 15 (AVENIDA JORGE URIBE BOTERO)
TRAMO CALZADA ORIENTAL VEHICULAR ENTRE LAS CALLES 168 Y 151 (9,75 x 1.757)
VALOR TOTAL OBRAS (DIRECTOS) $ 13.464.794.657,43

Tabla No. 31 — Presupuesto de nuevas obras de construccidon como obligacién de cargas generales

17.130,75 $9.949.539.600,00

De esta forma a continuacion se relaciona el presupuesto estimado (Costos directos,
indirectos, AlU e IVA) para el aporte al cumplimiento de la obligacién de cargas generales
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en obras, resultado de esta modificacidn. En todo caso el valor final de las obras deberd
ser validado y certificado por la respectiva entidad y/o autoridad competente del Distrito.

VALOR TOTAL OBRAS (DIRECTOS) $37.492.111.209,01
VALOR TOTAL OBRAS (INDIRECTOS 30.5%) $11.435.093.918,75
VALOR AIU OBRAS (23%) $11.253.257.179,38
IVA (19%) $ 464.808.448,71
VALOR TOTAL OBRAS (DIRECTOS, INDIRECTOS, AlU, IVA) $ 60.645.270.755,86

Tabla No. 32 - Presupuesto estimado por modificacién del Plan Parcial Ciudad La Salle.

3.3.7.3 Cumplimiento de la obligaciéon mediante el pago en dinero:

Para el pago compensatorio se aplicara la férmula establecida en el Articulo 31 del
Decreto Distrital 436 de 2006. Esta modalidad de pago es subsidiaria en la medida que se
debe garantizar de manera prioritaria la tfransferencia y entrega de los suelos requeridos y
la ejecucion de las obras de carga general sefalas en los numerales 3.3.7.1 y 3.3.7.2.

TOTAL AREA DE SUELO REQUERIDO PARA CARGAS GENERALES 139.170,83
TOTAL AREA DE CARGA GEOGRAFICA EN EL PLAN PARCIAL 64.839,28
MALLA VIAL ARTERIAL 43.387,82
ESTRUCTURA ECOLOGICA PRINCIPAL (ZMPA) 15.278,35
CESION ADICIONAL DE PARQUE PARA ACCEDER A MAYOR EDIFICABILIDAD 6.173,11
AREA DE SUELO FALTANTE PARA CARGAS GENERALES 74.331,55
APORTE DE SUELO POR FUERA DEL PLAN PARCIAL

CARRERA 15 (AVENIDA JORGE URIBE BOTERO) 10.183,95
AREA DE CARGA GENERAL A COMPENSAR 64.147,60
VALOR RESIDUAL DE MTS2 SOR ANTES DE DESCONTAR CARGAS GENERALES $1.104.876,85

PAGO COMPENSATORIO ANTES DE DESCONTAR CARGAS GENERALES

$70.875.201.727,84

CUMPLIMIENTO EN OBRA

VALOR OBRAS (COSTOS DIRECTOS)

$37.492.111.209,01

VALOR OBRAS (COSTOS INDIRECTOS)

$11.435.093.918,75

VALOR AlU $11.253.257.179,38
IVA $ 464.808.448,71
VALOR TOTAL $ 60.645.270.755,86
CUMPLIMIENTO DE LA OBLIGACION MEDIANTE EL PAGO EN DINERO

VALOR A PAGAR $10.229.930.972

Tabla No. 33 - Cumplimiento de la obligacién de carga general mediante el pago en dinero

3.3.8 Calculo valor residual:

Las modificaciones propuestas en términos de intensidad de usos para el Plan Parcial
Ciudad La Salle, generan la necesidad de actualizar el cdiculo para el valor residual del
suelo. Es importante tener en cuenta, que tal como se establece en el Decreto 553 de
2018, los incentivos obtenidos de su aplicacion y descritos anteriormente no hacen parte
del reparto de Cargas y Beneficios y por lo tanto no se incluyen dentro del andlisis del
cdlculo del valor residual del suelo. De esta forma, y partiendo de la metodologia
establecida en el DTS aprobado por el Decreto 721 de 2017, a continuacién se relaciona
el andlisis actualizado.
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3.3.8.1 Factores de Incidencia:

Debido a que la propuesta de modificacién incluye variar la intensidad de usos aprobada
mediante Decreto 721 de 2017, mds no la inclusibn de usos nuevos, esta propuesta
mantiene los factores de incidencia propuestos al considerar que siguen siendo
coherentes con la realidad del mercado inmobiliario.

FACTOR DE INCIDENCIA PARA VALOR RESIDUAL DEL SUELO
usos Factor de Incidencia
SERVICIOS 29,79%
COMERCIO URB/METR 17,73%
COMERCIO ZONAL 12,17%
VIVIENDATIPO 5 12,17%
VIVIENDA VIP 6,32%
VIVIENDA VIS 8,19%
DOTACIONAL 8,06%

Tabla No. 34 — Factores de incidencia para VRS, Decreto 721 de 2017

3.3.8.2 Aprovechamientos y valor estimado de ventas:

La estimacion de las ventas para la modificacién del Plan Parcial Ciudad La Salle, parte
de tomar como referencia los valores de venta establecidos en el DIS base para el
Decreto 721 de 2017. Los valores definidos para los usos Comercial, Servicios, Dotacional y
Vivienda Tipo 5 fueron actualizados a 2020, teniendo como tasa el indice de precios para
la vivienda nueva (IPVN) calculado y certificado por el DANE. Por ofro lado, los valores
correspondientes a vivienda VIP y VIS, son resultado de la estimacion del valor total del
inmueble a partir del Salario Minimo Mensual Legal Vigente para el ano 2019.

De esta forma a continuacidén se relacionan los valores de venta establecidos en el DTS
del Decreto 721 de 2017 y los actualizados.

VALOR VENTA POR PRODUCTO INMOBILIARIO PARA VRS
USOS Valor de venta por m2 Valor de venta por m2
construido 2017 construido Indexado 2020
SERVICIOS S 7.000.000 | S 8.293.975
COMERCIO URB/METR S 8.000.000 | $ 9.478.829
COMERCIO ZONAL S -1 S 5.000.000
VIVIENDATIPO 5 S 4.000.000 4.739.415
VIVIENDA VIP S 1.072.486 | S 1.975.057
VIVIENDA VIS S 1.915.227 | S 2.025.699
DOTACIONAL S 3.500.000 | S 4.104.303

Tabla No. 35 - Valor de venta por mts2

Por otro parte, a continuacion se relacionan los aprovechamientos y las ventas estimadas
para la modificacién del Plan Parcial Ciudad La Salle.
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AREA UTIL AREA NETA I.C. AREA RELTC N e vlema Factor & A Factor d Val idual !
Mz Uso EQUIVALENTE .C. e por m’ or drea rea Ventas Factor de alor residual suelo
POR USO FINAL CONSTRUIDA 0 construido vendible % | vendible M2 incidencia atil sin cargas
POR USO construido 2017
Indexado 2020*
SERVICIOS 7.352,00f 14.290,61 2,75 39.299,18| $ 7.000.000 | $ 8.293.975 95% 37334 | $ 309.649.093.931 29,8% $ 92.244.465.082
MANZANA 1 ﬁ(;g/l/a?;l': 2.124,00 4.128,57 2,75 11.353,57| $ 8.000.000 | $ 9.478.829 90% 10.218 | $ 96.856.673.640 17,7% $ 17.172.688.236
VIVIENDATIPO 5 10.524,00| 20.456,25 2,75 56.254,69| $ 4.000.000 | $ 4.739.415 95% 53.442 | $  253.283.570.830 12,2% $ 30.824.610.570
SERVICIOS 7.109,09| 13.818,44 2,75 38.000,71| $ 7.000.000 | $ 8.293.975 95% 36.101 | $ 299.418.109.202 29,8% S 89.196.654.731
COMERCIO
MANZANA 2 URB/METR 2.053,82 3.992,16 2,75 10.978,44| $ 8.000.000 | $ 9.478.829 90% 9.881 | $ 93.656.481.115 17,7% S 16.605.294.102
VIVIENDATIPO 5 10.176,28| 19.780,37 2,75 54.396,02| $ 4.000.000 | $ 4.739.415 95% 51.676 | $ 244.915.013.550 12,2% S 29.806.157.149
SERVICIOS 6.186,96| 12.026,03 2,75 33.071,59| $ 7.000.000 | $ 8.293.975 95% 31418 | $ 260.580.193.035 29,8% $ 77.626.839.505
COMERCIO . N
MANZANA3 |URB/METR 1.787,42 3.474,33 2,75 9.554,41| $ 8.000.000 | $ 9.478.829 90% 8599 | $ 81.508.183.376 17,7% s 14.451.400.913
VIVIENDATIPO 5 8.856,30( 17.214,63 2,75 47.340,24( $ 4.000.000 [ $ 4.739.415 95% 44973 | $ 213.146.762.651 12,2% $ 25.939.961.015
COMERCIO ZONAL 93,54 181,82 2,75 500,00| $ -|$ 5.000.000 90% 450 | $ 2.250.000.000 12,2% $ 273.825.000
MANZANA 4
VIVIENDATIPO 5 16.478,07| 32.029,61 2,75 88.081,42| $ 4.000.000 [ $ 4.739.415 95% 83.677 | $ 396.581.653.062 12,2% $ 48.263.987.178
COMERCIO ZONAL 93,54 181,82 2,75 500,00| $ -|$ 5.000.000 90% 450 | $ 2.250.000.000 12,2% $ 273.825.000
MANZANAS |VIVIENDA VIP 1.888,25 3.670,32 2,45 8.976,00| $ 1.072.486 [ $ 1.975.057 95% 8527 | $ 16.841.703.919 6,3% s 1.064.395.688
LOTE 1 (VIP)
VIVIENDA VIS 4146,74|  8.060,32 2,45 19.712,00| $ 1915227 | $  2.025.699 95% 18726 | $  37.934.054.075 8,2% $ 3.106.799.029
MANZANA 5
LOTE2 VIVIENDA VIS 7.540,93| 14.657,85 2,57 37.670,67| $ 1915227 [ $  2.025.699 90% 33904 | $ 68.678.501.351 8,2% $ 5.624.769.261
MANZANA 6 [VIVIENDATIPO 5 16.522,06| 32.115,11 1,75 56.201,44| $ 4.000.000 | $  4.739.415 95% 53.391 | $  253.043.838.208 12,2% $ 30.795.435.110
MANZANA 7 [VIVIENDATIPO 5 12.785,88| 24.852,83 1,75 43.492,46( $ 4.000.000 | $  4.739.415 95% 41318 | $ 195.822.356.072 12,2% $ 23.831.580.734
MANZANA 8 [VIVIENDATIPO 5 12.781,03| 24.843,40 1,75 43.475,96( $ 4.000.000 | $  4.739.415 95% 41302 | $  195.748.046.613 12,2% $ 23.822.537.273
MANZANA S COMERCIO ZONAL 146,99 285,71 1,75 500,00| $ -|$ 5.000.000 90% 450 [ $ 2.250.000.000 12,2% $ 273.825.000
wip) VIVIENDA VIP 14.727,38| 28.626,67 1,75 50.096,67| $ 1072486 | $  1.975.057 95% 47592 | $ 93.996.582.615 6,3% $ 5.940.584.021
VIVIENDA VIS 3.560,17 6.920,16 1,75 12.110,28| $ 1.915.227 [ 2.025.699 95% 11.505 | $ 23.305.195.636 8,2% $ 1.908.695.523
MANZANA 10 [VIVIENDA VIP 661,79 1.286,36 1,75 2.251,13[ $ 1.072.486 [ 1.975.057 95% 2139 |S 4.223.804.027 6,3% $ 266.944.414
(VIP) VIVIENDA VIS 10.367,99| 20.153,01 1,75 35.267,77| $ 1915227 [ $  2.025.699 95% 33504 | $ 67.869.799.832 8,2% $ 5.558.536.606
COMERCIO
MANZANA 11 |URB/METR 881,94| 1.714,29 1,75 3.000,00 $  8.000.000 | $ 9.478.829 90% 2700 |$  25592.838.631 17,7% $ 4.537.610.289
VIVIENDATIPO 5 19.118,06| 37.161,14 1,75 65.032,00| $ 4.000.000 [ $ 4.739.415 95% 61.780 | $  292.802.938.624 12,2% $ 35.634.117.631
MANZANA 12 |DOTACIONAL 56.589,45| 77.777,76 0,60 46.666,66( $ 3.500.000 [ $  4.104.303 95% 44.333 [ $  181.957.390.972 8,1% $ 14.665.765.712
TOTAL PP 234.553,68 | 423.699,59 813.783,30 769.391 | $ 3.714.162.784.965 $ 599.711.304.771

Tabla No. 36 — Valor estimado total ventas y VRS

De esta forma, la obtencién del valor residual del suelo corresponde a la aplicacién de los
factores de incidencia descritos anteriormente sobre cada uno de los valore estimados
para las ventas en cada una de las manzanas descritas.

DESCRIPCION VALOR

Valor residual suelo atil

. ) $ 599.711.304.770,78
urbanizado sin cargas

El valor residual del suelo, obtenido como aplicacion de los factores de incidencia
descritos anteriormente, representa el valor del suelo Util urbanizado para cada uno de los
usos propuestos. En este sentido para obtener el valor asociado al valor a compensar en
cargas generales mediante pago en dinero se realiza el descuento del costo
presupuestado estimado para cargas locales.

Los valores estimados para cargas locales, parten del presupuesto estimado en el DTS
base para el Decreto 721 de 2017. Realizando la actualizacién de dichos costos mediante
el IPC certificado por el DANE.
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[N/ MARVAL

VALORACION CARGAS LOCALES PLAN PARCIAL CIUDAD LA SALLE

e Valor m2 Valor m2 UG 1 UG2 Valor Total
(Sep 2017) | (Indexado 2020) Area (m2) Valor Area (m2) Valor (Indexado 2020)

Malla Vial Local 481,675 517.113 60.377 31.221.552.732 9.703 5.017.551.935 36.239.104.667
Control Ambiental 25.000 26.839 17.052 457.658.969 1.947 52.253.501 509.912.470
Adecuaciones Parques Pablicos | 117.756 126.420 64.220 8.118.623.099 9538 1.205.845.538 9.324.468.637
Adecuaciones Area Cesion Equi. 39.502 26310 1.039.285.317 1.039.285.317
Publico
Alumbrado Piblico Vias Locales 56.431 124.596 7.031.127.005 19.241 1.085.818.006 8.116.945.012
y Parques
Redes Acueducto-Alcantarillado| .5 (50 143.467 60.377 8.662.048.475 9.703 1.392.057.239 10.054.105.715
Pluvial y Sanitario
Formulacion del Plan Parcial 0,00 0,00 0,00 1.472.722.052,36 1.472.722.052,36
Traslado Vivienda VIP* 0,00 0,00 0,00
subtotal $ 56.530.295.597 $10.226.248.272 $ 66.756.543.869

* No aplica seglin modificacion propuesta
Tabla No. 37 — Valor estimado total ventas y VRS

En la tabla No. 35 se relaciona cada una de las cargas locales aprobadas mediante el
Decreto 721 de 2017 y su correspondiente actualizaciéon. Por otra parte, la modificacién
del PP Ciudad La Salle, establece asumir la totalidad de la cesidon obligatoria para
proyectos VIP dentro del drea delimitada del plan parcial (a través de la aplicacién del
Decreto 553 de 2018), eliminando el costo de carga local establecido en el decreto 721
de 2017 para el traslado de dicha obligacion.

De acuerdo a esto, el valor residual del suelo estimado en funcidn de los metros
cuadrados establecidos en la propuesta urbana como Suelo Objeto de Reparto se
relaciona a continuacion:

3.3.9

DESCRIPCION

VALOR

Valor residual suelo util
urbanizado sin cargas

$ 599.711.304.770,78

Costo cargas locales

S 66.756.543.868,61

Valor residual suelo
bruto antes de descontar
compensacion

S 532.954.760.902,17

Valor residual de m2 SOR
antes de descontar cargas
generales

S 1.104.876,85

Reparto de Cargas y Beneficios entre unidades de gestion:

Tal como se mencionaba en el DTS asociado al Decreto 721 de 2017, el suelo sobre el cual

se formuld y aprobd el Plan Parcial Ciudad La Salle es de un solo propietario.
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Por otro lado, La Congregacion De Los Hermanos De Las Escuelas Cristianas y Marval S.A
(Formulador y promotor de esta modificacién), han suscrito un contrato fiduciario
denominado Fideicomiso Ciudad La Salle con Fiduciaria Davivienda. Dentro de este
documento privado, se regula la obligacién de Marval S.A, a ser el ejecutor del 100% de
las obras de urbanismo y cargas asociadas al desarrollo del plan parcial.

En este sentido, y en coherencia con lo aprobado en DTS del Decreto 721 de 2017, no
existird reparto de cargas y beneficios entre unidades de gestion y/o actuacién,
entendiendo que existe un compromiso legal establecido que garantizara la ejecucién de
todas las obligaciones derivadas del plan parcial.

CAPITULO IV - ESTADO ACTUAL DEL PLAN PARCIAL
4.1 Gestion y avance del Plan Parcial aprobado por Decreto 721 de 2017

Actualmente Marval S.A como desarrollador el Plan Parcial Ciudad La Salle adoptado
mediante el Decreto 721 de 2017, y promotor de la modificacién solicitada, ha avanzado
de forma significativa en el desarrollo del proyecto. Al dia de hoy se resaltan los siguientes
aspectos:

LICENCIAMIENTO URBANISTICO

1. El Plan Parcial de Desarrollo Ciudad La Salle cuenta con Proyecto Urbanistico
General (PUG) vy Licencia de Urbanizacién de la Unidad de Gestidon 2 aprobados
por la Curaduria Urbana No. 3 mediante la Resolucion 11001-3-19-1802 de octubre
de 2019.

Es importante precisar, que dicho licenciamiento se realizd bajo el estricto uso de la
propuesta urbana y cuadro de dreas general, contenido en el Decreto 721 de 2017
(aspectos que no han sido objeto de ningUn ajuste en la solicitud de modificacion descrita
en este DTS), estableciendo para la totalidad del plan parcial las futuras dreas Utiles,
cesiones, afectaciones viales etc., base para el desarrollo del proceso de urbanizacién.

2. Respecto a la Licencia de Urbanizacién de la Unidad de Gestidon 2 es importante
destacar que tal como se establecié en el Decreto 721 de 2017, el uso establecido
para la futura drea Util definida en el proyecto urbanistico, corresponde en
totalidad al uso DOTACIONAL PRIVADO. Esta drea para dotacional privado
acogerd la construccion del Nuevo Colegio de La Salle del Norte. Respecto a este
proyecto, La Congregacién de los Hermanos de Las Escuelas Cristianas, formulador
del Plan Parcial Ciudad La Salle, ya tiene contratado el disefio arquitectdnico del
nuevo colegio, bajo las directrices establecidas en la licencia y PUG obtenidos.

COMERCIALIZACION

1. Respecto a la comercializacién de los proyectos inmobiliarios, Marval S.A, ya ha
estructurado e iniciado comercializacién de 5 proyectos inmobiliarios.
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e A ElaRe v.vféﬁbAs PREV?NTAS PRIé)NYT:(ETG:DA
1 |Lyon MZ 10 VIP-VIS Pre ventas 852 95% dic-22
2 |Loira MZ 5 LT 1 VIP-VIS Pre ventas 507 20% jun-23
3 |Proyecto MZ 9 VIP-VIS | Inicio Preventas - - -
4 |ProyectoMZ5LT2| VIS |lInicio Preventas - - -
5 | Montpeliier NO VIS| Pre ventas 552 30% jun-23
6 | Saint Michel NO VIS Pre ventas 683 10% jun-23

Tabla No. 38 — Proyectos en comercializacion

Proyectos Inmobiliarios en comercializacion — Marval S.A, Plan Parcial Ciudad La Salle. Las
unidades vy fechas son estimadas y pueden variar de acuerdo a dindmicas comerciales.

En este sentido, es importante destacar, que tal como se planted dentro de los objetivos
de la solicitud de modificacién del Plan Parcial Ciudad La Salle, Marval S.A ha priorizado el
desarrollo de vivienda de interés social y/ prioritario, de forma que actualmente se tienen
en proceso de preventas 1.359 unidades de vivienda VIS/VIP, y se estiman en proyectos
proximos  a iniciar preventas un total de 2488 unidades adicionales. Lo anterior de forma
coherente con el planteamiento de la modificacidén, cuyo objeto incluye el
favorecimiento de la oferta de vivienda de este tipo de vivienda. Ademds, actualmente
el plan parcial posee una oferta de 1.235 unidades de vivienda de tipologia no vis en
proceso de preventas.
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Vale la pena mencionar que tanto los proyectos inmobiliarios, como el proyecto del futuro
colegio, se han basado en los lineamientos generales estipulados en el Decreto 721 de
2017, respetando lo establecido para dreas sujetas de cesion publica y bajo la
expectativa de iniciar a corto plazo con el cumplimiento de las obligaciones urbanisticas
de carga general y local estipuladas dentro del mismo.
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