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1. PERTINENCIA Y PROCEDENCIA DEL PLAN PARCIAL

1.1 INTRODUCCION

El Plan Parcial HB es un proyecto que pretende el desarrollo urbano de terrenos dotados de
infraestructuras y servicios, que han sido designados por el Plan de Ordenamiento Territorial como
urbanizables, para mejorar las condiciones de desarrollo y consolidacidon del suelo para usos
urbanos.

HB es la primera compaiiia en la fabricacidn de estructuras metalicas, fundada en Colombia en el
afio 1945 y que pertenece al GRUPO ETHUSS desde 1993. SADELEC es la segunda compaiiia del
GRUPO ETHUSS fundada por su presidente en el afo 1995 complementando las actividades de
Eléctricas de Medellin, al fabricar las Torres por las lineas de transmisién.

En el afio 2000 HB y SADELEC, en las mismas instalaciones, se unen operativamente y desde
entonces HBSADELEC se constituye en la mds grande organizacidon de construccion en acero del
pais, con una capacidad instalada para producir mas de 40.000 toneladas por afio.

Es por ello que HBSADELEC liderard el proceso que permita dotar de las infraestructuras de
servicios publicos domiciliarios, las cesiones necesarias para parques, equipamientos y la malla
vial, asi como a definir el aprovechamiento de las areas utiles resultantes, de los predios que
conforman el area de planeamiento, dentro del cual se incluyen los predios de propiedad de
HBSADELEC, para integrarse a la estructura urbana y para optimizar el uso y aprovechamiento de
su territorio.

La ciudad encuentra con esto una oportunidad para vincular ademas, los lineamientos del Plan de
Ordenamiento Territorial, en cuanto a adelantar las acciones urbanisticas que permitan la
consolidacién urbana para promover el uso eficiente del suelo disponible y para generar suelo
apto para el desarrollo de programas de Vivienda de Interés Social y Prioritaria, conducentes a
disminuir el mercado informal.

Conforme a lo establecido en el Decreto 2181 de 2006, este Documento Técnico de Soporte
contiene la memoria justificativa del plan parcial y sus condiciones de partida y criterios de disefio,
donde se explican las condiciones evaluadas en la fase de diagnéstico, la pertinencia y procedencia
del plan parcial, asi como los objetivos y criterios que orientaron las determinaciones de
planificacion adoptadas en la formulacion del mismo; la presentacion del planteamiento
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urbanistico proyectado con la definicion de los sistemas del espacio publico y los espacios
privados; la presentacion de la estrategia de gestion y financiacidén y de los instrumentos legales
aplicables para el efecto y; la cuantificacidon general de la edificabilidad total segin uso o destinoy
cuantificacion financiera de la intervencion.

Lo anterior, bajo el modelo de ordenamiento concebido por el POT y con sujecién a las normas
establecidas por el Decreto 327 de 2004 y 436 de 2006.

1.2 GENERALIDADES

El plan parcial, adoptado por la Ley 388 de 1997 y reglamentado para su aplicacién en Bogota por
el Plan de Ordenamiento Territorial (Decreto 190 de 2004), es un instrumento estratégico para
gestionar el suelo mediante la utilizacién de herramientas de planeacién y financiacién. Constituye
la base para la gestion asociada de los terrenos y permite la mejor articulacidon entre la actuacion
publica y la privada al concretar el régimen urbanistico de la propiedad.

Los predios que conforman el area delimitada para el plan parcial se encuentran clasificados por el
Decreto 190 de 2004 (compilacidon POT) en Area de Actividad Industrial, tratamiento de
Consolidacion de Sectores Urbanos Especiales y no han sido objeto de un proceso de desarrollo
por urbanizacidn, razén por la cual se deben adelantar las acciones tendientes para su proceso de
urbanizacion.

Las disposiciones normativas que regulan las actuaciones sobre estos predios estan consignadas
en el Decreto 190 de 2004 (compilacién POT), Decreto Distrital 327 de 2004 (por el cual se
reglamenta el Tratamiento de Desarrollo Urbanistico), Decreto Distrital 436 de 2006 (por el cual se
dictan disposiciones comunes a los planes parciales en tratamiento de desarrollo) y decretos
nacionales 2181 de 2006 y 4300 de 2007 (por los cuales se reglamentan parcialmente las
disposiciones relativas a planes parciales contenidas en la Ley 388 de 1997).

Al respecto el Decreto 327 de 2004 establece en su articulo 3, que los predios sin desarrollar, no
urbanizados, que estén clasificados en otros tratamientos diferentes al de desarrollo, les aplica el
Tratamiento de Desarrollo. Asi mismo, este decreto establece igualmente en su articulo 5, asi
como el Decreto 436 de 2006 en su articulo 2, que las zonas clasificadas como suelo urbano con
tratamiento de desarrollo, que tengan un area igual o superior a 10 hectareas de area neta
urbanizable, requieren de la formulacion y adopcién de un plan parcial.
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OBIJETIVOS

Ademads de articular de manera efectiva los objetivos de ordenamiento territorial con los de

gestién de suelo, el Plan Parcial HB busca que se concreten los siguientes objetivos:

14

Definir las condiciones urbanisticas, de gestion y de financiacién para el desarrollo de este
sector, garantizando condiciones dptimas de habitabilidad.

Aportar extensién y conectividad a los elementos que conforman la Estructura Ecoldgica
Principal en el area de influencia, por medio de los espacios publicos que se generen en el
plan parcial.

Definir el conjunto de normas urbanisticas en cuanto a asignacion de usos, edificabilidad y
obligaciones urbanisticas, que permitan adelantar los procesos de urbanizacion vy
construccion, de acuerdo con el modelo de ocupacidn planteado.

Articular el planteamiento urbanistico a la estructura urbana consolidada, de manera que se
garantice la coherencia con los tejidos urbanos del entorno, la movilidad y la morfologia
existente.

Garantizar la mezcla de usos y permitir con ello, la intensificacién del aprovechamiento del
suelo.

Cualificar el drea de intervencion mediante el desarrollo de actuaciones urbanisticas que
contribuyan al aumento de la productividad de las actividades industriales presentes en el
area.

Garantizar la equidad en el sistema de reparto de las cargas en funcidn de los beneficios,

estableciendo las condiciones para la conformacion, ejecucién y gestidn, de las unidades de
actuacién urbanistica y/o gestidn.

ESTRATEGIAS

Para lograr los objetivos propuestos por el Plan Parcial, se establecen las siguientes estrategias:

Dotar al area de intervencion de bienes y servicios ambientales para su desarrollo sostenible
y generar mecanismos de control de impactos ambientales.
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. Generar elementos estructurantes publicos de calidad, que sirvan como articuladores e
integradores de las actividades que alli se generen.

° Generar areas libres para garantizar el equilibrio entre densidades poblacionales,
actividades urbanas y condiciones medio ambientales.

. Generar una oferta habitacional en condiciones de acceso a espacio publico, equipamientos,
vias y servicios publicos domiciliarios.

° Crear una oferta suficiente y distribuida de manera equilibrada de elementos de espacio
publico, articulados espacialmente con los andenes que hacen parte de las vias vehiculares y
los controles ambientales de las vias de la malla vial arterial.

° Mejorar las condiciones de accesibilidad y conectividad del sector, mediante la generacién
de vias que soporten adecuadamente los desplazamientos de personas, de vehiculos
motorizados y no motorizados.

° Proveer los espacios requeridos para los equipamientos, que permitan servir como
estructuradores de la comunidad y como ordenadores de los espacios sociales de esta.

2. AREA DE ESTUDIO

2.1 LOCALIZACION Y CONTEXTO URBANO

El plan parcial HB se encuentra localizado al occidente de la ciudad, en la localidad de Fontibdn,
caracterizada por ser uno de los centros industriales importantes de Bogota D.C., con la presencia
de significativos elementos urbanos como la Zona Franca, parque industrial de vital importancia
para los exportadores, y los equipamientos de transporte mas importantes de la ciudad como lo
son el Aeropuerto El Dorado y la Terminal de Transportes.

La localidad de Fontibdn constituye parte del borde occidental de la ciudad, conformado por suelo
urbano, suelo de expansion y el Rio Bogota que separa la ciudad con los municipios del occidente
de la sabana.
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Imagen 1. Localizacion del Plan Parcial en Bogota.
Fuente: Elaboracion Propia

La localizacidn del area delimitada para el plan parcial facilita su integracién funcional al contexto
urbano y regional. La accesibilidad a éste esta garantizada por estar directamente relacionado con
la Avenida Centenario (Calle 17), que es una las principales salidas de Bogota hacia el occidente,
uniendo el centro de la ciudad con los municipios de Mosquera y Funza, y que corresponde segun
lo establecido en el POT, a un eje de integracién Regional y Nacional.

Asi mismo, el area delimitada se encuentra frente a otras vias de la malla vial arterial de la ciudad,
como la Avenida Ferrocarril de Occidente y la Avenida T.A.M., vias que conforme al POT,
consolidan la estructura urbana.

2.2 DELIMITACION DEL PLAN PARCIAL

El plan parcial “HB” cuenta con un area bruta de 21.96 has y se circunscribe por los siguientes
limites:
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- Avenida del T.A.M. (A.Cr. 128)
Por el Oriente -Carrera126 A

- Urbanizacion Industrial Urapanes
Por el Occidente - Desarrollo Puente Grande
- Desarrollo Villa Andrea

Por el Norte - Avenida Ferrocarril de Occidente (Calle 22)
Por el Sur - Avenida Centenario (A.C. 17)

Tabla 1. Delimitacion del Plan Parcial.

La informacidn catastral del Plan Parcial “HB” se evidencia en el siguiente cuadro:

INFORMACION CATASTRAL

Localidad 9 Fontibdn

§]:74 76 Fontibon San Pablo
Barrio Puente Grande — San Pablo Jericé
Cddigo del Sector 006418 - 006413
NiUmero de Predios 29

Tabla 2. Informacién Catastral.
Fuente: Departamento Administrativo de Catastro Distrital

10

Las dreas que conforman la delimitacion del Plan Parcial “HB”, se establecen en el siguiente

cuadro:

AREA m2 AREA TOTAL m2
AREA BRUTA 219.600,00 100%
RESERVA MALLA VIAL ARTERIAL 42.463,11 19,34%

Av. Centenario 18.360,55
Av. Ferrocarril de Occidente 13.538,07
Av. Del T.A.M. 10.564,49

AREA DE TERRENO UTIL 177.136,89 80,66%

Tabla 3. Cuadro de Areas Existentes.
Fuente: Elaboracion Propia
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Imagen 2. Delimitacién del Plan Parcial.

Fuente: Elaboracion Propia

2.3 IDENTIFICACION PREDIAL

El drea sujeta al plan parcial la conforman los siguientes 29 predios:

HB SADELEC ecopolis

EXPERIENCIA Y SOLIDEZ

11



12

Imagen 3. Identificacion Predial.
Fuente: Departamento Administrativo de Catastro Digital
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PREDIOS QUE CONFORMAN EL PLAN PARCIAL HB

MATRICULA AREA
PREDIO |\ o ILIARIA CHIP DIRECCION_ PROP_NOMBR TERRENO
1 | 050C00910294 | AAAOOSOLTNN | AK 129 17F 21IN 1 | MERFAST LTDA. 2380,8
INVERSIONES CUBILLOS PEREZ E HIJOS
2 |050C303163 AAAOOSOLTOE | AK 129 17F 21 IN 2 | LTDA. 1766
3 050000277578 | AAAD184SAXS |AC1712890IN1 |INSTITUTO NACIONAL DE VIAS 9095
4 |050C233791 AAAOO79YNSY | AK 129 17F 21 INVERSIONES UNIFESA LTDA. 1512,24
5 |050C01452796 | AAAOOSOLTMS | AK 129 19 09 WILLIAN DE JESUS VELEZ SIERRA 2571
6  |050C00876904 | AAAOOSOLTPP | TV 12817 87 R & M INVERSIONES LTDA 27560,4
7 | 050C00629503 | AAAOOSOLRUZ | AC 17 130 80 MARIA BETULIA CASTILLO DE GARCIA 2510,9
JUNTA DE ACCION COMUNAL BARRIO
8  |050C00541842 | AAAOOSOLRIH | CL 17F 12845 LA ESTRUCTURA 1731,3
AAAOOOOAHM
9  |050C90103 R AC17 13048 IN1 | FONDO DE INMUEBLES NACIONALES 280,8
10 |050c0 AAAQOBOLRTO | AC 17 130 48 BELEN SARMIENTO DE CAMACHO 303,1
11 | 050C83264 AAAOOOOAHLF | AC 17 130 42 FONDO DE INMUEBLES NACIONALES 257,4
IMPORTADORA DE AUTOPARTES JAS
12 | 050000404784 | AAAOOSOLRSK | AC 1713038 S.AS. 283,2
13 | 050000008544 | AAAOO79ZXWF | AK 128 17 60 JOSE GUILLERMO LENIS GONZALEZ 2508
14 | 050C00022480 | AAAOO79ZXXR | AK 128 17 88 INVERSIONES EL DORADO LTDA. 2880
INVERCIONES CUBILLOS PEREZ E HIJOS
15 | 050C164030 AAAOOSOLTLW | AK 129 17F 97 LTDA 65304,36
16 | 050C01620660 | AAAO188KLPP | AC 17129 12 FRIGOCANICOS MONSERRATE LTDA 200,3
17 | 050C01620661 | AAAO188KLJH |AC 1712918 FRIGOCARNICOS MONSARRTE LTDA 196,62
18 | 050C01088279 | AAAOOSOLROE | AC 17 130 30 JOSE ARNULFO CASTANO GOMEZ 291,2
19 | 050C01620659 | AAAO188KLOE | AC 17 129 06 FRIGOCARNICOS MONSERRATE LTDA 218,48
20 |050C1620662 | AAAD188KLNN | AC 17 129 26 FRIGOCARNICOS MONSERRATE LTDA. 184,86
21 | 050C58870 AAAOOSOLRRU | AC 17 130 34 FONDO DE INMUEBLES NACIONALES 278,2
22 | 050000045585 | AAADD79ZXUZ | AC 17 126A 24 CESAR AUGUSTO LENIS GARCIA 8748,7
23 |050C00200612 | AAAOOSOLRKL | AK 128 17 15 INSTITUTO NACIONAL DE VIAS 35109
24 050001620664 | AAAD188KLMS |AC 17 129 62 TELESFORO CUJAR 524,68
25 |050C01821700 | AAAD228FER) |AC 1712976 JUAN DAVID ABRIL BERNAL 372,78
26 |050C01821701 | AAAD228FEPA |AC1712962IN1 |ISAACJIMENEZ LEON 127,18
27 | 050C01425163 | AAADO79ZXYX | AK 12817 92 JOSE LIDER VELANDIA LINARES 3193,6
28 |050C1620663 | AAAD188KLKL |AC 17 12932 JOSE BARENO 656,33
29 [050C00013170 | AAAOOSOLRLW | AC 17 128 90 INSTITUTO NACIONAL DE VIAS 37173,76

Tabla 4. Identificacion Predial.

Fuente: Departamento Administrativo de Catastro Digital
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3. DIAGNOSTICO DE LA SITUACION ACTUAL

3.1 CARACTERIZACION AMBIENTAL Y ESTRUCTURA ECOLOGICA PRINCIPAL

3.1.1 CARACTERIZACION AMBIENTAL DE LA LOCALIDAD DE FONTIBON'

- Arbolado Urbano

La localidad de Fontibdn tiene 44.070 arboles en espacio publico de uso publico, que equivale al
4.4% de los arboles del Distrito, con una densidad local de 14.4 arboles/ha. Segun el Jardin
Botdnico de Bogotd, de los cuales, el 25% son especies nativas y 74.1% foraneas.

La localidad de Fontibdn ocupa el octavo lugar en arboles por habitante en el drea urbana del
Distrito, y tiene un arbol para cada 6.8 habitantes, igual que el promedio de la ciudad que tiene 1
arbol para cada 6.2 habitantes. La localidad de Bogotd que tiene mas arboles por habitante es
Santa Fe, con 1 arbol para cada 1.9 habitantes y la que tiene mas déficit de arboles en el espacio
publico es Bosa con 1 arbol para cada 26.1 habitantes.

- Aguas Subterraneas

La localidad Fontibdn se caracteriza por tener una alta reserva de aguas subterraneas y, por lo
tanto, presenta altos indices de explotacion. Segun el Diagndstico Ambiental de la localidad, se
encuentran registrados 56 pozos, de los cuales 6 presentan sellado definitivo, 26 sellado temporal,
16 con concesion vigente, 2 con concesidn vencida, 2 inactivos, 3 sin permisos y 1 que no permite
la revision.

En lo que respecta a los usos, no se cuenta con informacion del 43% de los pozos, el 30.4% registra
uso industrial, el 16% uso para el lavado de autos, el 3.5% uso industrial o doméstico y el 1.8% uso
pecuario. Cabe anotar que no hay una zona especifica en la localidad donde se haga mayor
explotacién. Hasta el momento no se dispone de datos sobre el caudal y profundidad del bombeo.

- Estado del Aire

! Agenda Ambiental de la Localidad 9 Fontibdn. Alcaldia Mayor de Bogota D.C. 2009
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Fontibdn es considerada como una de las tres localidades mas contaminadas del distrito, a causa
de emisiones atmosféricas. El transito vehicular es el mayor causante de este tipo de
contaminacién.

En la localidad, la principal fuente de contaminacién se genera en los vehiculos que transitan en
las principales vias. La localidad ha registrado valores altos de los diferentes gases contaminantes y
por lo tanto también se evidencia un aumento en las enfermedades respiratorias agudas. Asi pues,
se ha declarado la localidad de Fontibon como “fuente de contaminacion alta”, esencialmente por
las concentraciones de emisién de material particulado inferior a 10 micras MP10, donde se
supera recurrentemente el nivel de 55 pug/m3 establecido en la norma anual 1208 del 2003 del
DAMA y por ende, los promedios anuales exceden en mas del 75% este limite.

Fontibdn es la tercera localidad en el distrito, con los mayores valores de PM10 en los promedios
de 24 horas.

¢ Pm_10_2014
- Menor de 43,65
W <365 - 55,49
W 55,48 -67,32
MW 6732-79,16
Wl 75,16 - 91,01

Imagen 4. Material Particulado
Fuente: Observatorio Ambiental de Bogota

Otro tipo de contaminacidn del aire de gran incidencia en la localidad, es la sensacién de malos
olores (contaminacion olfativa) generados por algunas industrias dedicadas a la elaboracién de
concentrados para animales, mantecas y aceites. Otra causa que genera alto impacto por olores,
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es la emisién de gases y olores provenientes de fuentes hidricas superficiales que se encuentran
altamente contaminadas, especialmente en los barrios cercanos al rio Fucha.

- Contaminacion Sonora

En Fontibdn el ruido es generado, al igual que el resto de la ciudad, por las industrias, el comercio
y el alto trafico vehicular, pero en esta localidad, es particularmente generado por la actividad
aérea, dada la presencia del aeropuerto El Dorado.

Sin embargo, el aeropuerto no es la Unica fuente de contaminaciéon por ruido. La otra parte del
problema se debe al alto trafico vehicular en las principales vias, a la presencia de grandes
industrias, y a las zonas comerciales de la localidad, bares y discotecas. Las zonas mas criticas de la
localidad a causa de las fuentes fijas generadoras de ruido corresponden a la zona de uso
predominantemente industrial, en donde se encuentran los puntos de mayor emisién.

e e e et

Imagen 5. Niveles de Presion Sonora Imagen 6. Niveles de Presion Sonora
en dB(A) en horario diurno en dB(A) en horario nocturno
Fuente: Secretaria Distrital de Ambiente Fuente: Secretaria Distrital de Ambiente

El mapa digital de ruido ambiental de la localidad de Fontibdn, permite visualizar el
comportamiento de la emisién sonora en forma grafica, en donde los niveles sonoros se clasifican
segln la norma ISO 1996-2 de menor a mayor presidon en una gama de colores del verde al azul.
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- Parquesy Zonas Verdes

En la localidad, los parques de tipo ecoldgico son el 45.58% de las areas totales de parques y zonas
verdes y aportan 3.71 m2/hab. al indicador de espacio pubico por habitante. Los parques de tipo
zonal representan el 24.07% sobre el area total y aportan 1.96 m2/hab. al indicador. Los parques
de bolsillo y urbanos son escasos, representando sélo el 0.42% y el 11.87% sobre el total de estas
areas, respectivamente.

3.1.2 DESCRIPCION DEL MEDIO ABIOTICO®

En este numeral se realizard una descripcién de los componentes geoldgico, geomorfoldgico,
topografico, amenazas por remocién en masa e inundacidn, hidrologia, usos del suelo — estructura
ecoldgica principal, climay calidad del aire, del area delimitada para el Plan Parcial.

3.1.2.1 Geologia

En términos geoldgicos y de acuerdo con la siguiente imagen, el predio se encuentra ubicado en la
formacién Sabana (Qsal) que se refieren a “sedimentos constituidos principalmente por arcillas de
color gris con algunas intercalaciones hacia la parte media de arenas finas. Localmente los dos
metros superiores presentan un complejo de suelos constituidos por cenizas volcanicas. Este
depdsito es el resultado de la acumulacién de sedimentos finos en un antiguo lago, con
fluctuaciones en el nivel de agua principalmente arcillas lacustres”.

2 Componentes del ecosistema, no vivos que influyen quimica y fisicamente en los organismos. (Convencién Sitios
Ramsar, 2005). http://www.ine.gob.mx/cuencas-conceptos
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0 Qsa1
Qch1
Qsa\‘l\:‘\\

Convenciones
|| Plan Parcial HB
Geologia
Formacion

Qch1

Qsa1

Imagen 7. Geologia area del Plan Parcial HB
Fuente: Geologia escala 1:25.000, Sistema de Modelamiento Hidrogeoldgico del Distrito Capital, 2012. Secretaria
Distrital de Ambiente

3.1.2.2 Geomorfologia

La Sabana de Bogotd constituye una provincia geomorfoldgica sobre la parte central de la
cordillera Oriental de los Andes colombianos, en la cual se presentan una diversidad de geo
formas, que caracterizan un paisaje de valles, planicies, colinas y montafias de diferentes origenes.

Los suelos de la localidad de Fontibdn, se encuentran aledafios al rio Bogota estan constituidos por
rocas sedimentarias antiguas y por rellenos lacustres de la Sabana. Esta area se caracteriza por ser
completamente plana donde incluye la llanura aluvial y zonas inundables de los rios Bogotd y
Fucha®; dichas zonas son propensas a ser inundadas por procesos de desbordamiento en épocas
de lluvia, principalmente hacia la desembocadura del rio Fucha en el rio Bogota®.

3.1.2.3 Topografia

® Estudio ambiental de la Avenida Luis Carlos Galdn Sarmiento (AV 24) desde Avenida T.A.M. (AK 129) hasta Avenida
Fontibon (AK 97) — Cédigo de Obra No 114 — Etapa de Estudios y Disefios. Versidon 2 — Marzo de 2009.
4 Diagnostico local con participacién social 2009-2010. Alcaldia Mayor de Bogota.
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Seccion Sur — Norte:

Tomando como referencia el perfil de elevaciéon tomado a partir de Google Earth (linea roja de la
imagen), se observa que en el drea del Plan Parcial de sur a norte se presentan elevaciones que
cambian levemente entre los 2.551 msnm a los 2.547 msnm, obteniendo una pendiente promedio
de 0,72%. La altura mas baja se encuentra hacia la parte central del area delimitada.

Guia turistica

Imagen 8. Perfil de elevacion corte Sur - Norte
Fuente: elaboracidn propia a partir de la herramienta Google Earth

Seccion Occidente — Oriente (1):

En sentido occidente — oriente del area del Plan Parcial, hacia el costado sur de la misma se

denotan alturas que van desde los 2.550 msnm, hasta los 2.548 msnm, con una pendiente
promedio de 0,42%.

HB SADELEC ecopolis
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Inclinacién prom. 0.2%

13
Guia turistica

Imagen 8. Perfil de elevacion corte Occidente — Oriente (1)
Fuente: elaboracidon propia a partir de la herramienta Google Earth

Seccion Occidente — Oriente (2):

En el siguiente corte, realizado hacia el centro del area del Plan Parcial, se encuentran alturas en el
sentido occidente — oriente que van desde los 2.546 msnm, cuya expresion maxima es a los 2.250

msnm, para bajar posteriormente a los 2.548 msnm. La pendiente promedio en este sector es de
0,62%.
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Guia turistica

Imagen 9. Perfil de elevacion corte Occidente — Oriente (2)
Fuente: elaboracidon propia a partir de la herramienta Google Earth

Tal y como se observa en las graficas anteriores y en las secciones realizadas, se infiere que el area

definida para el predio es predominantemente plana, tal como se describié en el numeral de
geomorfologia.

3.1.2.4 Amenaza por fendmenos naturales

Fendmenos de remocion en masa e inundacion:

Tal y como se observa en la siguiente imagen, en la cual el predio del Plan Parcial, se encuentra
sefialado en color amarillo, se establece que el area no esta expuesta a amenazas por fenédmenos
de remocién en masa e inundaciones, para escenarios de baja, media y alta probabilidad de
ocurrencia.

Frente a las zonas de riesgo no mitigable identificadas en el Distrito Capital, el area destinada para
el Plan Parcial, tampoco presenta esta condicién.
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./ ~ Amenaza por Remocion en Masa

O Amenaza Alta
D Amenaza Media
Amenaza Baja
./ ~ Amenaza por Inundacion

Imagen 10. Fenémenos por remocion en masa e inundacion
Fuente: SINUPOT

Microzonificacidn sismica’:

Con base en el mapa de microzonificacion sismica de Bogota, el area del Plan Parcial se encuentra
en la Zona 4, Lacustre B o zona Lacustre - 500. Son suelos de muy baja a media capacidad portante
y muy compresibles, correspondiente a terrazas altas lacustres y geomorfolégicamente a planicie,
con espesor de depdsito entre los 300 y 500 metros.

Para disefiar estructuras en esta area, se debe tener en cuenta la clasificacion antes denotada para
los coeficientes de disefio, coeficientes y curva de disefio y el umbral de dafio.

5 . . of: .z , . . Y . . of: .
Resumen ejecutivo — Zonificacion de la respuesta sismica de Bogotd para el disefio sismo resistente de edificaciones.
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Convenciones

|:] Perimetro Urbano
Plan Parcial HB €

Imagen 11. Mapa microzonificacion de Bogota D.C.

Fuente: elaboracidn a partir de informacion de la Secretaria Distrital de Planeacion

3.1.2.5 Usos del suelo

Convenciones

:I Perimetro Urbano

[ ptan Parciai s

Usos del Suelo

Actividad

_ Residencial

[ industrial

- Dotacional

- Comercio y servicios

m Area de actividad central
Area urbana integral

- Area de actividad minera

- Suelo protegido

Imagen 12. Usos del suelo POT (Decreto 190 de 2004)

Fuente: elaboracidn a partir de informacion de la Secretaria Distrital de Planeacion
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De acuerdo con los usos del suelo establecidos por el Plan de Ordenamiento Territorial aun
vigente para Bogotd - Decreto 190 de 2004, se tiene que para el drea del Plan Parcial el uso de
suelo es predominantemente industrial, con un sector en el costado noroccidental de tipo
residencial, tal y como se evidencia en la imagen anterior.

En el area se realizan actividades de fabricacion de productos metaélicos (HB Estructuras Metalicas
S.A.), industrias manufactureras de plastico y de almacenamiento y produccién de productos
desechables, el parque industrial los Urapanes. Por otro lado, se encuentra la Escuela de
Seguridad Vial de la Policia Nacional.

3.1.2.6 Hidrologia

El drea dentro de la cual se encuentra delimitado el Plan Parcial de HB pertenece a la cuenca del
rio Fucha, sin embargo, en su interior no cuenta con cuerpos de agua, esto fue corroborado con la
cartografia de la Secretaria Distrital de Planeacién y en el SINUPOT. El cuerpo de agua mas cercano
es el rio Bogotd, no obstante, midiendo en linea recta desde el extremo mas occidental del Plan
Parcial, se encuentra aproximadamente a 600 m, lo que denota que no estd dentro de la Zona de
Manejo y Proteccion Ambiental, ni de su ronda hidrica.

B -
=X
—<
B N
N {

Humedal

Capellania o lah
Cofradia

Convenciones
v

Red Hidrica

E Perimetro Urbano
E Plan Parcial HB
- Humedal

Cuenca Rio Fucha

Imagen 13. Hidrografia
Fuente: elaboracidn a partir de informacion de la Secretaria Distrital de Planeacion
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3.1.2.7 Clima

De acuerdo con los datos obtenidos de la red de monitoreo de calidad del aire de Bogota (RMCAB)
para el afio 2013 y 2014°, a continuacion se presentan las lecturas que en términos de condiciones
climaticas aplican para el area delimitada para el Plan Parcial de HB, teniendo presente que la
estacion mas cercana es la de Fontibdn, la cual se ubica aproximadamente a 3,3 km de la zona en
estudio.

3.1.2.7.1 Vientos

Con respecto a la velocidad del viento, la estacidon Fontibdn para el afio 2014, registré velocidades
en promedio para el afio 2013 de 3 m/s y para el afio 2014 de 2,1 m/s.

Para el afo 2013 la estacidon de Fontibdn fue una de las que registr6 mayor valor promedio a lo
largo del afio con una velocidad maxima de 8,1 m/s. Frente a la direccion del viento, la estacion de
Fontibén mostré una predominancia del Oeste aunque con variabilidad de direcciones. En la
siguiente grafica, se observa una velocidad del viento anual entre las 0 a las 23h de 2 a 2,2 m/s, en
el area delimitada para el Plan Parcial.

Calidad del aire

Velocidad del viento 0-23h
(mt/seg)
1-12

W12-14
W14-16

W16-18
Wis-2
W2-22
W22-25
W25-29

Imagen 14. Velocidad del viento
Fuente: elaboracién (esquematica) a partir de informacién del visor ambiental de la Secretaria Distrital de Ambiente

3.1.2.7.2 Temperatura Superficial

® Informe anual de calidad del aire de Bogotd, 2014. Secretaria Distrital de Ambiente, marzo de 2015.
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La red de monitoreo de calidad del aire de Bogotd reporté en el afio 2013, una temperatura
promedio de 14,2°C, encontrando valores que al compararlos con el acumulado histérico, se
presentaron valores por encima en hasta 0,8°C, para lo meses de abril y mayo. Tomando como
referencia la estacién Fontibdn, fueron reportados valores promedio de temperatura para el afio
2013 de 14,1°C, temperatura méaxima de 17,4°C y temperatura minima de 10,2°C.

Calidad del aire

Temperatura mensual promedio
(*C)

123 -13
13-13,5
[13.5-14
W14-145
W 1451 -15
Wi5-16

Imagen 15. Temperatura superficial
Fuente: elaboracion (esquematica) a partir de informacion del visor ambiental de la Secretaria Distrital de Ambiente

3.1.2.7.3 Radiacion Solar’

Los indices de radiacién solar sobre un sitio impactan sobre sus caracteristicas climaticas, esta es
expresada en W (watts)/m?. Al verificar los datos obtenidos de radiacion solar para la ciudad de
Bogotd D.C., teniendo como referencia los valores reportados por la RMCAB se presentd un
promedio acumulado para el afio 2014 de 4.041 W/m®.

3.1.2.74 Precipitacion

7 No se realizé reporte para 2013 y 2014 de la estacidn de Fontibdn sobre este parametro, por ello se tiene en cuenta el
promedio para toda la ciudad.
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En Bogota3, la distribucion de lluvias se caracteriza por dos temporadas secas y dos temporadas de
lluvias. Si bien la estacidon Fontibén no cumple el criterio de representatividad con respecto al
numero de datos tomados para precipitacion para el afio 2013 y 2014, con el promedio de la
ciudad gracias a la correlacion espacial y analisis de la informacion para las demas estaciones se
tiene una precipitacion acumulada para el segundo trimestre de 2014 de 34mm y un acumulado
de precipitacion a 2013 de 392mm?.

La programacion de las actividades de las obras a realizar en el proyecto, deben tener presente
qgue al tomar los valores acumulados mensuales del afio 2014, son los meses de octubre,
noviembre y diciembre los que presentan mayor precipitacién acumulada, seguidos por mayo y
marzo.

3.1.2.8 Calidad del Aire

Tomando como referencia los datos que reposan en el informe anual de calidad del aire del afio
2014, el cual se realiza por medio de la Red de Monitoreo de Calidad del Aire de Bogota
perteneciente a la Secretaria Distrital de Ambiente, a continuacidn se presenta el comportamiento
de las mediciones registradas para material particulado — PMy, y gases contaminantes — O; NO,,
SO,y CO.

3.1.2.8.1 Material Particulado

El material particulado estd compuesto por particulas liquidas o sdlidas que pueden ser de origen
natural o de actividades sectoriales realizadas por el hombre como la quema de combustibles
fésiles en industria, transporte, actividades agricolas, etc. Para el caso de las particulas PM,, son
aquellas con tamafio menor a 10 um, por su parte las PM, s, tienen un tamafio menor o igual a 2,5
um, las cuales se encuentran asociadas a emisiones directas (vehiculos e industrias) y
contaminantes secundarios (sulfatos y nitratos — como contaminantes primarios o por
interacciones atmosféricas).

De acuerdo con el Informe Anual de Calidad del Aire del afio 2013, el promedio de la estacion de
Fontibon, se encuentra por debajo del nivel maximo permisible (50 pug/m?) en un tiempo de
exposicion anual®®, arrojando como resultado 47 ug/ma. Para el afio 2014, a nivel horario, este

® Informe anual de calidad del aire de Bogota, 2014. Secretaria Distrital de Ambiente, marzo de 2015.
° Para el 2014 la estacién no cumplié con los requerimientos de representatividad de datos tomados.
'% Resolucién 610 de 2010
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parametro presentd cuatro excedencias de la norma®?, es decir, estuvo por encima de 100 pug/m>,
el valor maximo reportado fue de 243 ug/m?, el mas alto de todas las excedencias de Bogota D.C.
Segun la Organizacion Mundial para la Salud, OMS, lo recomendable es conservar una
concentracién inferior a los 20 pg/m? pues estas particulas pueden causar enfermedades
respiratorias e incluso cancer de pulmoén.

Para PM,s, no se tienen datos de la estacion de Fontibdn, sin embargo, de acuerdo con el mapa
de material particulado PM, s del informe anual de calidad del aire del afio 2014, se tiene que el
area donde se encuentra ubicado el plan parcial tiene una concentracion de 26 a 30 pg/m?, cuyo
valor méaximo de exposicién anual por norma es de 25 pg/m?, lo que quiere decir que se encuentra
por encima del valor permisible.

3.1.2.8.2 Gases Contaminantes

La Red de Monitoreo de Calidad del Aire, RMCAB, de la Secretaria Distrital de Ambiente,
monitorea los siguientes contaminantes: ozono (0Os), didxido de nitrégeno (NO,), monédxido de
carbono (CO) y dioxido de azufre (SO,), los cuales son emitidos por combustibles fésiles y
reacciones atmosféricas.

El ozono es un gas azul palido que al encontrarse en las capas bajas de la atmosfera es perjudicial
para todos los seres vivos, es oxidante e irritante en altas concentraciones. Por su parte las altas
concentraciones de diéxido de nitrégeno pueden afectar las vias respiratorias y pulmones, es de
color rojizo y se da por la combustién a altas temperaturas en fuentes méviles y en contacto con la
atmosfera puede dar lugar a la generacién de ozono. El mondxido de carbono es un gas Inodoro,
incoloro, inflamable y toxico.

El diéxido de azufre es un contaminante primario incoloro, pero con un olor picante e irritante, se
genera por la utilizacién de combustibles como el carbdn, la gasolina y el diésel, puede generar
lluvia acida y material particulado secundario. El contacto con este gas de forma prolongada puede
causar afecciones respiratorias.

Ozono®:

El limite de la excedencia en este parametro segin la Resolucién 610 de 2010, es de 120 pg/m’
para concentraciones horarias, la estacién de Fontibén en el 2014 durante el primer semestre
reportd 16 excedencias. Con respecto al comportamiento de los promedios mdviles de 8 horas

" Resolucién 610 de 2010
2 |nforme Anual de Calidad del Aire. Secretaria distrital de Ambiente, 2014.

HB SADELEC eco

EXPERIENCIA Y SOLIDEZ



29

para Os, cuyo valor maximo es de 80 ug/m’, el reporte de la estacion de presenta 50 excedencias
con méxima concentracion de 129 ug/m°.

Lo anterior denota que el aire al que esta expuesta la poblacidn de la localidad de Fontibén, es
irritante y en contacto por largos periodos de tiempo puede llegar a generar problemas en la

salud.

Dioxido de Nitrogeno:

Aunque este pardmetro no fue medido en la estacién de Fontibdn, la mayor concentracion
promedio fue de 39 pg/m?, sin embargo, esta pasé del limite maximo de exposicién anual
permisible por la norma que es de 100 pg/m?.

Mondxido de Carbono:

Con respecto al mondxido de carbono, en el afio 2014, se registré una concentracion promedio de
0,9 mg/ms, con una maxima de 10,4 mg/m3, la estacion Fontibdn reporté un valor maximo de 2,8
mg/m>. Sin embargo, no se presentaron incumplimientos a nivel normativo, ya que el valor
méximo permisible horario en términos de exposicidn es de 40 mg/m?>.

Didxido de Azufre:

Aunque este parametro no fue medido en la estacion de Fontibdn, la mayor concentracion
promedio fue de 7,3 pg/ms. El limite maximo permisible anual es de 80 pg/ms, se puede
establecer, que este gas no presenta un riesgo para la salud publica, en los niveles a los que se
encuentran en la ciudad de Bogota.

3.1.2.9 Ruido

De acuerdo con el Observatorio Ambiental de la Secretaria Distrital de Ambiente, el ruido es uno
de los impactos ambientales que mas afectan a la poblacion de forma directa, que puede causar
problemas auditivos. En la ciudad, esta problematica se ve exacerbada por las fuentes moéviles a
las cuales se les atribuye el 60% de este impacto y a las fuentes fijas que son responsables del
40%.

Los estandares maximos permisibles de niveles de emisidon de ruido expresados en decibeles -
dB(A), para zonas con usos permitidos industriales, con industrias en general, zonas portuarias,
parques industriales, zonas francas, en el dia y en la noche es de 75 dB(A) (Resolucion 627 de
2006).
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La exposicidon continua al ruido puede causar sintomas de estrés, insomnio, ansiedad, depresién,
baja productividad. Para el caso de la localidad de Fontibén y especificamente de la zona
delimitada para el plan parcial se han realizado mapas de ruido diurnos y nocturnos en dias habiles
y se puede denotar lo siguiente:

Como se puede observar en la siguiente imagen, en un analisis realizado por la Secretaria Distrital
de Ambiente para el afio 2007, el grado de afectacidn por ruido de acuerdo con el uso del suelo
vigente para la zona, se encuentra entre marginal y leve, hacia la parte suroriental del area del
plan parcial, se puede denotar que colinda con un nivel medio el cual ya empieza a ser molesto
para trabajadores o poblacién circundante.

Dif. Sobre la Norma
Niv_Ld_Aj

> MARGINAL

> LEVE

> BAJD

> MEDIO

Imagen 16. Ubicacion esquematica en el mapa de grado de afectacion de ruido frente a la norma de uso de suelo
Fuente: Secretaria Distrital de Ambiente, 2007

Como se puede observar en la siguientes imagenes, el comportamiento de la presion sonora en
dB(A) en horario diurno y nocturno, en el area definida para el Plan Parcial se encuentran medidas
que van desde los 40 dB (A) hasta 75 dB (A), lo que denota que para el uso industrial se cumple
con los requerimientos normativos (ver tabla siguiente); sin embargo, para usos como el
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residencial, comercial y de servicios habrian areas que no cumplen con los estandares maximos
permisibles que establece la Resolucidn 627 de 2006":

Tabla 1. Estandares maximos permisibles de niveles de emision de ruido AID-AII

Estandares maximos permisibles de niveles de emision
Usos de ruido en dB(A)
Dia Noche
1. Residencial 65 55
2. Industrial 75 75
4. Comercial y 70 60
servicios 65* 55*

*Zonas para usos permitidos de oficinas

Tabla 5. Estandares maximos permisibles de niveles de emision de ruido AID-AIl.
Fuente: Resolucion 627 de 2006

NIVELES DE PRESION
SONORA (DIA) -dB (A)

Ruido Aeropuerto
Presion Sonora db(A)

- Perimetro 65 dB(A

= = = = Porimetro 75 dB(A
Niveles cada 5 db(A)
<VALUE>

Imagen 17. Ubicacion esquematica mapa de comportamiento de presion sonora en dB (A) en el horario diurno
Fuente: Secretaria Distrital de Ambiente, 2007

13 L . L . . .
Resolucién 627 de 2006 “por la cual se establece la norma nacional de emisién de ruido y ruido ambiental.”
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NIVELES DE
PRESION SONORA dB (A)

Ruido Aeropuerto

ro 75 ¢B(A
Niveles cada 5 db(A)
<VALUE>

35 dB(A,

- =ae Porime

Imagen 18. Ubicacion esquematica mapa de comportamiento de presion sonora en dB (A) en el horario nocturno

Fuente: Secretaria Distrital de Ambiente, 2007
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Si se observa que hacia el centro del drea definida para el plan parcial se encuentran los menores

valores de ruido, se puede inferir que esto se debe a los arboles existentes en esa zona, los cuales

amortiguan y crean una barrera contra el ruido, aunado a las actividades que alli se realizan que

no son totalmente industriales, con es el caso de la sede de la Policia

3.1.3 DESCRIPCION DEL MEDIO BIOTICO

Nacional.

En la actualidad, las ciudades albergan cerca de la mitad de la poblacién mundial y se espera que

en las proximas tres décadas este nUmero aumente en un 50% (Cohen, 2006; Sierra, 2013), por
tanto, es importante que cada ciudad se prepare para convertirse en unidades de sostenibilidad
ambiental para poder brindarle las condiciones basicas de bienestar a quienes las habitan. Es

igualmente necesario que las ciudades desarrollen estrategias de adaptacidn y mitigacidn ante el

cambio climdatico considerando las zonas verdes y su amplio portafolio de servicios directos e

indirectos como uno de los soportes centrales en dicho proceso (Sorensen, Barzetti, Keipi, &

Williams, 1998), entre los multiples servicios que brindan estas zonas es importante nombrar: la

purificaciéon del aire, el soporte de un gran numero de formas de vida asociadas, la reduccién de

contaminacidn auditiva, el acceso a sitios de gran belleza, recreaciéon y armonia dando un sello de

identidad a la ciudad y contribuyendo al sentido de pertenencia a sus habitantes (Mahecha Vega,

Cadena Carrefio, Chaparro Guerra, & Sanchez Hurtado, 2010).
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En los alrededores del drea de estudio, se encuentran tres ecosistemas con una suficiente
cercania; se trata de los humedales Guali (reconocido) y Aeropuerto el dorado (no reconocido),
ubicados a aproximadamente 2,5 y 1,3 km de distancia respectivamente, en direccidon
noroccidental y el Meandro del Say, ubicado a 1,8 km aproximadamente en direccién sur, todos
sitios importantes para el desarrollo y la preservacion de la potencial fauna asociada a ecosistemas
de humedal y a la zona urbana. Adicionalmente es posible afirmar entonces que el area de
influencia del plan parcial hace parte de un corredor biolégico que comunica estos tres
ecosistemas tan importantes para la capital e impactan positivamente en la fauna identificada
mediante informacién secundaria en el sector (Mejia, 2016).

Humedal Guali

<
; e
. Rl < o,

Humedal Aeropuerto
~ el Dorado
>

el

El Diamante

R

3
—
S0

Mean’aro del Say

w0beld

Imagen 19. Ecosistemas cercanos al area del Plan Parcial
Fuente: elaboracidon propia a partir de Google Maps

Para la caracterizacién del componente bidtico, en particular de la vegetacion (arboles y arbustos),
se realizaron varias visitas de campo al area delimitada para el Plan Parcial (Imagen 15),
posteriormente se establecieron diferentes zonas a ser caracterizadas en cuanto a sus
componentes de flora y fauna asociada.

Debido a que se trata de un ecosistema urbano, la mejor aproximacién es realizar la
caracterizacién de los arboles y arbustos del sitio y tratar de identificar la fauna asociada a ellos.
Para cada zona se realizaron las siguientes actividades: 1) registro fotografico de cada organismo
“morfotipo”, 2) descripcién y un pequefio muestreo de algunas partes como (hojas y flores) para
ayudar con su posterior identificacién taxondmica cuando el caso lo amerita, 3) se toman
coordenadas geograficas sea del organismo o del grupo de organismos en zonas previamente
demarcadas y 4) se trata de establecer mediante observacién y muestreo, algun tipo de fauna
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asociada que se pueda identificar para cada organismo o grupo de organismos teniendo en cuenta
las potenciales especies asociadas segun registros bibliograficos y especies potenciales de la
ciudad.

Posterior al muestreo en campo, se tabulan los morfotipos encontrados, se hace la respectiva
clasificacién taxondmica utilizando el registro fotografico de los morfos en los transectos de cada
zona y su respectiva comparacidon con registros de herbarios como COL (Herbario Nacional
Colombiano) y JBB (Jardin Botanico de Bogota). Finalmente para cada zona se calcula el indice de
diversidad de Shanon, utilizando las abundancias (Shannon, 1948; Spellerberg & Fedor, 2003). Este
permite argumentar si las especies encontradas en la zona son el ideal en cuanto a las
abundancias o si es necesario buscar nuevos grupos, preferiblemente nativos para remplazar o
aumentar las especies presentes actualmente.

% Convenciones

[ Plan Parcial HB ¢
Trabajo Campo

Imagen 20. Zonificacion trabajo de campo
Fuente: elaboracidon propia de trabajo de campo — ortofotomapa 2009 SDP

La primera zona (Imagen 16) se escogid debido a la facilidad de acceso ya se trata del area
(andenes y zonas verdes) delimitada por la avenida calle 17 y 17 Bis y las carreras 126ay 128.
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Imagen 21. Zona 1, demarcada en los andenes y zonas verdes a la orilla de las vias entre las calles 17 y 17 bis y las
carreras 126Ay 128
Fuente: elaboracion propia de acuerdo con trabajo de campo e imagen Google Earth

La segunda zona (Imagen 17) corresponde al area (andenes y zonas verdes) comprendida sobre la
carrera 128 entre las calles 17 y 22, todos los organismos que se encuentra en el costado
occidental de esta se incluyen en esta drea.

Imagen 22. Zona 2, andenes y zonas verdes sobre la carrera 128 entre calles 17 y 22
Fuente: elaboracién propia de acuerdo con trabajo de campo e imagen Google Earth

Para la tercera zona (Imagen 18) se escogieron todas las dreas (andenes y zonas verdes) que
bordean al area principal del plan parcial hacia el noroccidente detras de la carrera 135 y hacia el
nororiente, sobre la via del ferrocarril entre la carrera 135y 129, se trata de un recorrido lineal en
aproximadamente 1,6 km circundantes al area del plan parcial.
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Imagen 23. Zona 3, zonas verdes y andenes que rodean el Plan Parcial en sentido nororiente y noroccidente
(ferrocarril)
Fuente: elaboracion propia de acuerdo con trabajo de campo e imagen Google Earth

Al interior de la empresa HB, se establecieron varias zonas debido al mayor nimero de organismos
pero éstas se catalogaron como subunidades de la zona cuatro (Imagen 19 a.) y del mismo modo
se procedié con las zonas asociadas a las instalaciones de INVIAS (Imagen 19 b.) en donde a su
interior se establecié un nimero importante de subunidades para facilidad de su identificacién y
por el nimero elevado de organismos presentes.

Imagen 24. Zona 4, demarcada como HB. Al interior de las instalaciones de la empresa; b. Zona 5, demarcada como
INVIAS
Fuente: elaboracidn propia de acuerdo con trabajo de campo e imagen Google Earth

3.1.3.1 Flora
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Convenciones

Levantamiento de arboles
|:| Plan Parcial HB

Imagen 25. Organismos arbéreos ubicados en el area del Plan Parcial HB
Fuente: elaboracion propia de acuerdo con trabajo de campo e imagen Google Earth

Zona 1:

Para la primera zona, se identificaron las especies catalogadas en la tabla 2 y algunas de las fotos
pueden observarse en el registro fotografico (tabla 6 a,b,c,d,e).

Se encontraron un total de 43 morfotipos pertenecientes a 5 familias, la mayoria corresponden a
arbustos adultos (Chamaecyparis lawsoniana) (tabla 6a) que han sido sembrados en los costados
de la calle 17 y de la carrera 1264, sobre la calle 17bis entre las carreras 126a y 128 se identificaron
12 arboles adultos de las especies Sambucus nigra (tabla 6e), Acacia decurrens (tabla 6c) y
Callitropsis lusitanica asi como otros arbustos de Ficus. En el sitio no se detectaron organismos
viejos o en mal estado para ser removidos por razones de seguridad.

En ésta zona se calculé un indice de shannon igual a 1.17 (Shannon=1.17) pero debido al bajo
numero de familias (Diversidad) para esta zona y teniendo en cuenta que la zona fue determinada
por la facilidad de acceso y se trata de un area pequefia en comparacién con el resto del drea de
estudio, no se puede realmente afirmar que el en sitio hay una diversidad baja (el indicevade 1 a
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5 donde 1 es una diversidad muy baja y 5 es una diversidad alta), pero eventualmente sirve para
acompafiar el mismo indice para el drea en general.

ZONA 1 Familia Especie Estadio
26  |Cupressaceae|Chamaecyparis lawsoniana|Arbusto adulto
Cupressaceae| Callitropsis lusitanica Arbol adulto
Fabaceae Acacia decurrens Arbol adulto
Moraceae Ficus benjamina Arbusto juvenil
Adoxaceae Sambucus nigra Arbol adulto
43 TOTAL

Tabla 6. Clasificacion taxonémica de los organismos encontrados en la Zona 1

Fuente: elaboracion propia a partir de trabajo de campo

Zona 2:

La segunda zona al igual que la primera, corresponde a un area reducida ya que se compone del
transecto (610m) de la carrera 128 entre calles 17 y 22. Los arboles y arbustos encontrados en este
transecto, 33 en total, son predominantemente de dos Familias (Moraceae, Cupressaceae) con la
presencia de dos especies: Ficus andicola y Callitropsis lusitanica (tabla 3 & tabla 6), éstas se
pueden encontrar en el costado occidental de la carrera. Debido a que para la zona solo se

reportan dos especies es inoperante calcular un indice de diversidad para la zona.

ZONA 2 Familia

Especie

Estadio

26 Moraceae Ficus andicola Arboles adultos
7 Cupressaceae|Callitropsis lusitanica|Arboles Adultos
33 TOTAL

Tabla 6. Clasificacion taxonémica de los organismos encontrados en la Zona 2

Fuente: elaboracion propia a partir de trabajo de campo

Zona 3:

Para ésta zona se realizd un transecto de aproximadamente unos (Imagen 17) 1600m, pero no se
reportaron especies de arboles y/o arbustos en el recorrido.

Zona 4:
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Al interior de la empresa HB (zona 4) se realizaron 3 diferentes levantamientos de arboles por sub-
zonas, debido a la limitante de movilidad al interior de la empresa por razones de seguridad. El
primer sito de levantamiento corresponde a las oficinas de seguridad. En la sub-zona 1 (Imagen
21), se identificaron un total de 32 morfotipos representados en 10 familias y 10 especies (Tabla 4)
Esto a primera vista denota una diversidad alta debido al nimero cercano de familias y especies.
La sub-zona 2, corresponde al drea de almacenamiento de material en el costado sur del predio de
HB (Imagen 22), en dicho sitio se identificaron 7 morfotipos de 5 familias, 5 especies, resultado
también diverso en naturaleza pero bajo en abundancia (Tabla 4). Finalmente en el sector donde
funcional la Direccidén de la empresa HB, se establecié la sub-zona 3, en la cual se identificaron un
total de 23 morfotipos en 5 familias y 7 especies (Tabla 4), debido a que es el lugar circundante a
las oficinas principales, se nota un trabajo de “jardineria” que contribuye a una diversidad
importante aunque no exista gran abundancia. El indice de diversidad, para el total de organismos
encontrados en el predio, fue de 2,65 (Shannon=2,65), el cual muestra que existe una diversidad
media de especies, sin embargo es importante anotar que el area donde estan estos organismos
es mucho menor al drea de la zona 5 donde a pesar que tener un gran niumero de individuos (298)
la diversidad calculada fue menor como se vera a continuacion. Finalmente es importante anotar
que para dicho predio, tratar de “mejorar” esta caracteristica es relativamente dificil debido al
areay al uso del terreno.

En el sitio no se detectaron organismos viejos o en mal estado para ser removidos por razones de
seguridad.

Imagen 26. Sub-zona 1 HB — sombreado morado
Fuente: elaboracidén propia de acuerdo con trabajo de campo e imagen Google Maps
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Imagen 27. Sub-zona 2 HB — sombreado verde

Fuente: elaboracidon propia de acuerdo con trabajo de campo e imagen Google Maps

Imagen 28. Sub-zona 3 HB — sombreado verde

Fuente: elaboracidn propia de acuerdo con trabajo de campo e imagen Google Maps

Subzona Familia Especie No.Ind. Estadio
1 Betulaceae Alnus acuminata 1 Arbol juvenil
1 Cupressaceae Chamaecyparis lawsoniana 2 Arbol adulto
1 Euphorbiaceae Croton funckianus 6 Arbol adulto
1 Fabaceae Acacia melanoxylon 1 Arbusto adulto
1 Myrtaceae Eucalyptus camaldulensis 7 Arbusto adulto
1 Oleaceae Fraxinus chinensis 2 Arbol juvenil
1 Phyllanthaceae Phyllanthus salviifolius 4 Arbusto juvenil
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1 Pinaceae Cedrus sp. 4 Arbol adulto
1 Rosaceae Prunus serotina 3 Arbol adulto
1 Salicaceae Salix humboldtiana 2 Arbusto adulto
TOTAL SUB-ZONA 32
2 Moraceae Ficus benjamina 1 Arbusto juvenil
2 Bignoniaceae Tecoma stans 2 Arbol juvenil
2 Cupressaceae Chamaecyparis lawsoniana 2 Arbol juvenil
2 Myrtaceae Eucalyptus camaldulensis 2 Arbol juvenil
2 Rosaceae Prunus serotina 7 Arbol juvenil
TOTAL SUB-ZONA 14
Myrtaceae Syzygium sp. 6 Arbol adulto
Fabaceae Acacia melanoxylon 4 Arbol adulto
Fabaceae Acacia decurrens 2 Arbol adulto
Myrtaceae Syzygium sp. 1 Arbusto adulto
Pinaceae Cedrus sp. 3 Arbol juvenil
3 Pittosporaceae Pittosporum undulatum 1 Arbusto adulto
3 Rosaceae Cotoneaster pannosus 6 Arbusto adulto
TOTAL SUB-ZONA 23
TOTAL ORGANISMOS HB 69

Tabla 7. Clasificacion taxonomica de los organismos encontrados en la zona 4
Fuente: elaboracidn propia a partir de trabajo de campo

Zona 5:

El predio de INVIAS, corresponde al drea mds grande y con mayor presencia de organismos de
todo el sitio de estudio, se contabilizaron aproximadamente 298 organismos en un area
aproximada de 10,4 ha y al igual que en la zona anterior, fue necesario asignar cuadrantes al
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interior del predio para poder caracterizar toda la vegetacién presente (Imagen 24). Se
establecieron un total de 7 sub-zonas en las que se encontraron un total de 21 familias siendo
cupressaceae las mas predominante con un 30% del total de la poblacidn, seguidas por fabaceae y
myrtaceae 23% y 17% respectivamente, es importante anotar que a pesar que las tres familias
presentan distribucién mundial, las ultimas dos (fabaceae & myrtaceae) son de gran importancia
en los trépicos; cupressaceae (cipress), son plantas coniferas que no son nativas del sector, sin
embargo en la actualidad se le encuentra en todo el planeta. También es importante mencionar la
familia rosaceae con un 8% de la poblacién total, el resto de familias solo llegan entre el 1% y 3%
de la poblacion.

Imagen 29. Subzonas trabajo de campo area de INVIAS
Fuente: elaboracidon propia de acuerdo con trabajo de campo e imagen Google Earth

Como es de esperar, Callitropsis lusitanica fue la especie mas abundante con unos 88 organismos
en total, seguida por Acacia decurrenscon y Syzygium paniculatum con 59 y 49 organismos
respectivamente. Un resultado que llamé la atencién fue el presencia de 21 organismos de la
especia Lafoensia acuminata (Guayacdn de Manizales), que es nativo para nuestros ecosistemas y
por tanto de gran importancia, el resto de especies encontradas (Tabla 5) tienen presencias que
van desde 1 a 9 organismos.

La primera sub-zona al interior de las instalaciones de INVIAS, presenta un total de 97 organismos
de los cuales 76 corresponden a organismos juveniles, en donde Callitropsis lusitanica compone el
28% de la poblacién seguido por Lafoensia acuminata con un 17%. En la sub-zona 2 con 19
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organismos fue también Callitropsis lusitanica la mas abundante con 53.6% del total de la
poblacién pero en éste caso se trata en su mayoria de organismos adultos. Para la sub-zona 3, 27
de 36 organismos fueron de Acasia Decumens, con solo 3 arboles adultos.

En la sub-zona 4, la zona mas grande al interior del predio de INVIAS, hay un total de 108
organismos con las mismas dominancias que en las zonas anteriores Acacia decurrens y Callitropsis
lusitanica. La sub-zona 5 con 32 organismos no presenté diferencias en diversidad con respecto a
la zona anterior. Para la sub-zona 6, sitio que no depende de las instalaciones de INVIAS o de la
policia, se logrd identificar las abundancias mas altas para las especies Acacia decurrens, Acacia
melanoxylon, y Paraserianthes lophantha pero las abundancias y el nUmero exacto de organismo
es indeterminado. La sub-zona 7 se trata de un sector muy pequefio al oriente de las instalaciones
donde se encontraron unos pocos organismos (6) juveniles en su totalidad.

Para el total de organismos encontrados en el predio, se estimd un indice de diversidad de 2.36
(Shannon=2.36), el cual muestra que en el predio existe una media de especies, si entonces se
busca aumentar la diversidad de organismos seria necesario abordar el problema desde dos
puntos: 1) aumentar las abundancias de los organismos en el sito (mas drboles) y 2) aumentar la
diversidad directamente con un numero mayor de especies y familias (Garzén 2010), seria
imperativo que si se busca esta segunda opcidn, se desarrolle con especies nativas de nuestros
ecosistemas y no con especies introducidas en particular con coniferos que son quienes
erréneamente dominan muchos ecosistemas urbanos (Alcaldia de Medellin 2011).

En las sub-zonas 4 y 5 se identificaron varios organismos (Acacia melanoxylon y Pinus patula) que
se encuentran en mal estado de salud y tienen varias de sus ramas muertas asi como raices
superficiales que amenazan con caer, por seguridad estos arboles deben ser remplazados por
especies nativas.

ZONA FAMILIA ESPECIE No.Ind| ESTADO DE DESARROLLO
1 ROSACEAE Prunus serotina 9 |Adultas
1 CUPRESSACEAE Callitropsis lusitanica 28 [Juveniles, entre 3-8 metros
1 PRIMULACEAE Myrsine coriacea Juvenil
1 FABACEAE Acacia melanoxylon Adulto
1 MYRTACEAE Callistemon citrinus Juvenil
1 MYRTACEAE Syzygium paniculatum 21 |Juveniles
1 |ELAEOCARPACEAE Lafoensia acuminata 15 [Juveniles
1 | ARAUCARIACEAE Araucaria heterophylla 1 |Adulto, 12 metros de altura
1 FABACEAE Acacia decurrens Adulto, 12 metros de altura
1 PINACEAE Pinus patula 1 |Adulto, 12 metros de altura
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ZONA FAMILIA ESPECIE No.Ind| ESTADO DE DESARROLLO
1 |PODOCARPACEAE| Retrophyllum rospigliosii 1 |Juvenil
1 MORACEAE Ficus soatensis 1 (Juvenil
1 MORACEAE Ficus benjamina 1 [Juvenil
1 MYRTACEAE Syzygium paniculatum 1 |Juvenil
1 |ELAEOCARPACEAE Lafoensia acuminata 2 |Juveniles
1 | ARAUCARIACEAE Araucaria heterophylla 2 [Juveniles
1 PINACEAE Pinus patula 3  |Adulto
TOTALZONA| 97
2 CUPRESSACEAE Callitropsis lusitanica 10 |Adultas
2 |ELAEOCARPACEAE Lafoensia acuminata 1 [Juvenil
2 |PITTOSPORACEAE Pittosporum undulatum 1 |Juvenil
2 MYRTACEAE Syzygium paniculatum 4 |Juveniles
2 TILIACEAE Sparmannia africana 1 |Juvenil
2 VERBENACEAE | Citharexylum subflaviescens 1 [Juvenil
2 MYRTACEAE Callistemon citrinus 1 |Juvenil
TOTALZONA| 19
3 FABACEAE Acacia decurrens 27 |Varias etapas de desarrollo
3 FABACEAE Acacia melanoxylon 3  |Adulto
3 ROSACEAE Prunus serotina Juvenil
3 ONAGRACEAE Fuchsia boliviana 4 |Juveniles
3 CUPRESSACEAE Callitropsis lusitanica Juvenil
TOTALZONA| 36
4 FABACEAE Acacia decurrens 18 |Varias etapas de desarrollo
4 CUPRESSACEAE Callitropsis lusitanica 41 |Varias etapas de desarrollo
4 ROSACEAE Cotoneaster pannosus 8 |Juveniles
4 MYRTACEAE Syzygium paniculatum 21 |Juveniles
4 |PITTOSPORACEAE| Pittosporum undulatum 3 |Juveniles
4  |ELAEOCARPACEAE Lafoensia acuminata 3 |Varias etapas de desarrollo
4 | ARAUCARIACEAE Araucaria heterophylla 1 |Adulto
4 MYRTACEAE Callistemon citrinus 1 |Juvenil
4 ROSACEAE Prunus serotina 1 |Juvenil
4 ASPARAGACEAE Yucca gigantea 1 |Juvenil
4 PINACEAE Pinus patula 5 Adultas, entre 8 a 15 metros
4 ROSACEAE Prunus persica 1 |Juvenil
4 CARICACEAE Vasconcellea pubescens 2 |Juvenil
4 RUTACEAE Citrus sp. 1 |Juvenil
4 SALICACEAE Abatia parviflora 1 [Juvenil
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ZONA FAMILIA ESPECIE No.Ind| ESTADO DE DESARROLLO
TOTALZONA| 108
5 CUPRESSACEAE Callitropsis lusitanica 8 |Adultas, entre 11 a 18 metros
5 MYRTACEAE Syzygium paniculatum Juvenil
5 ROSACEAE Prunus serotina 4  |Varias etapas de desarrollo
5 MYRTACEAE Acacia decurrens 11 |Juveniles
5 OLACACEAE Fraxinus chinesis 1 (Juvenil
5 JUGLANDACEAE Juglans neotropica 2 |Juvenil
5 PINACEAE Pinus patula 1 |Adulto
5 BIGNONIACEAE Tecoma stans 2 |Juvenil
5 MORACEAE Ficus benjamina 1 [Juvenil
5 FABACEAE Genista monspessulana 1 [Juvenil
TOTALZONA| 32
FABACEAE Acacia melanoxynon SD |Varias etapas de desarrollo
FABACEAE Acacia decurrens SD |Varias etapas de desarrollo
FABACEAE Paraserianthes lophantha SD |Varias etapas de desarrollo
TOTALZONA| SD
7 FABACEAE Genista monspessulana 1 |Juvenil
7 OLACACEAE Fraxinus chinesis 1 |Juvenil
7 ROSACEAE Prunus serotina 1 |Adulto
7 FABACEAE Acacia decurrens 2 |Adulto
7 ASPARAGACEAE Yucca gigantea 1 |Juvenil
TOTALZONA| 6
TOTAL ORGANISMOS INVIAS | 298

Tabla 8. Clasificacion taxonémica de los organismos encontrados en la zona 5
Fuente: elaboracion propia a partir de trabajo de campo

Registro fotogrdfico
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Acacia melanoxylon

m.

Syzygium sp.

0.

Cotoneaster pannosus

p.

Prunus serotina

S.

u.

" Zona 1 INVIAS
V.

Zona 5 INVIAS
w.

Zona 5 INVIAS
X.

Tabla 9. Registro fotografico de vegetacion (arboles & arbustos) de las diferentes zonas establecidas para su
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3.1.3.2 Fauna

Para anfibios y reptiles, en la sabana Cundiboyacense se conocen tres especies de anfibios
(Hyloxalus subpunctatus, Dendropsophus labialis y D. padreluna), seis especies de reptiles, tres de
las cuales son serpientes (Atractus crassicaudatus, Chironius monticola, Erythrolamprus
epinephelus) y las otras tres son lagartijas (Anolis heterodermus, Riama striata y Stenocercus
trachycephalus) (Alcaldia Mayor de Bogotd y Dama, 2001), que por sus requerimientos de habitat
y microhdbitat son especies potenciales de la zona y podrian encontrarse en el area de estudio
como ocurrié con un ejemplar de la especie Atractus crassicaudatus, la cual fue capturada por
varios trabajadores de HB en una de las visitas al sitio (Imagen 25).

Imagen 30. Ejemplar de Atractus crassicaudatus capturado en las instalaciones de HB el dia 29 de Marzo de 2016
Fuente: registro fotografico trabajo de campo

Para aves, a partir de varias revisiones de otros estudios realizados en la ciudad y los mas recientes
se estima que en la sabana de Bogota habitan alrededor de doscientas especies, de las cuales se
han registrado aproximadamente cien en los humedales y sus bosque de ribera asociados (Mnich,
2010). Teniendo en cuenta que el drea de estudio se encuentra entre dos de estos ecosistemas y
pensando la vegetacion terrestre encontrada tanto en el predio de HB como en el de INVIAS es un
potencial corredor bioldgico o conector de estos ecosistemas, es muy factible que la mayoria de
estas especies de aves que no tengan una fuerte dependencia de cuerpos de agua, sean en efecto
aves que se puedan encontrar en el predio.

Finalmente para el caso de mamiferos, los reportes de las colecciones del Instituto de Ciencias
Naturales (ICN) de la Universidad Nacional de Colombia, del Museo de La Salle (MLS) de la
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Universidad de La Salle, del Museo de la Universidad Distrital “Francisco José de Caldas” (MUD) y
del Museo de la Pontificia Universidad Javeriana (PUJ), se reportan para Los Cerros Orientales y La
Sabana de Bogota, entre 1954 y 2007, 61 especies de mamiferos pertenecientes a ocho érdenes y
18 familias. El 81,97% (50 especies) son pequefios mamiferos, 27 de las cuales son murciélagos
(Mufioz-Saba et al. 2009). A pesar que durante las diferentes visitan al drea de estudio no se
registraron avistamientos de mamiferos, varias de las especies en registros han sido reportadas
para el Aeropuerto el Dorado y para el humedal “Aeropuerto el Dorado” lo que hace pensar que la
conectividad con el drea es mas que factible, con mamiferos en particular porque varios de los
sitios de almacenamiento en HB son potenciales madrigueras segln el estilo de vida de estos
mamiferos en particular de roedores y marsupiales como por ejemplo las zariglieyas.

3.14 ELEMENTOS DE LA ESTRUCTURA ECOLOGICA PRINCIPAL

El patrimonio ambiental se instaura como el elemento fundamental de las decisiones de
ordenamiento territorial y su proteccién constituye uno de los principios bdsicos que orienta el
ordenamiento del distrito.

El area delimitada para el Plan Parcial “HB” no cuenta con elementos de la Estructura Ecoldgica
Principal (EEP), pero se encuentra relacionada con los siguientes elementos que se localizan
dentro de su drea de influencia:

ESTRUCTURA ECOLOGICA PRINCIPAL

Ronda Hidrdaulica y Zona de Manejo

Area de Manejo Especial del Rio Bogot3 . . .
Jotsp & y Preservacion del Rio Bogotd

Av. Centenario

Corredor ecoldgico vial Av. Ferrocarril de Occidente
Av. Del T.A.M.

Tabla 10. Elementos de la Estructura Ecoldgica Principal
Fuente: Decreto 190 de 2004 (Compilacion POT).
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Imagen 31. Elementos de la Estructura Ecolégica Principal.
Fuente: Elaboracion Propia

3.2 MEDIDAS Y ACCIONES DE PREVENCION Y MITIGACION DE RIESGOS

Conforme con los planos normativos “Amenaza por Remocion en Masa” y “Amenaza de
Inundacion por Desbordamiento” del Decreto 190 de 2004 (compilacién POT), el 4rea delimitada
para el Plan Parcial aparece como una zona que no estd cubierta por los citados planos
normativos. Por lo tanto, se puede afirmar que la amenaza por fendmenos de remocién en masa e
inundacion por desbordamiento esta por debajo del nivel considerado como amenaza baja.

Sin embargo, se recomienda que las entidades o personas de orden publico o privado que sean
generadoras de riesgo publico en desarrollo de las actividades a su cargo, sean responsables de
dichos riesgos potenciales.
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3.3.1

Subsistema Vial
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La localizacion del plan parcial respecto a vias de la Malla Vial Arterial facilita su integracion

funcional al contexto urbano. La accesibilidad al drea delimitada y a su zona de influencia, estd

garantizada por estar directamente relacionado con dos ejes de Integracion Regional y Nacional de

la ciudad, la Avenida Centenario y el Corredor Férreo de Occidente. Por otro lado, la Avenida Del

T.A.M. es un eje zonal de gran importancia para la conectividad norte — sur, sur - norte del sector.

Como intersecciones de la malla vial arterial se encuentra la interseccidén a nivel semaforizada de

la Avenida Centenario con la Avenida Del T.A.M.

La malla vial arterial que hace parte del plan parcial es:
- Avenida Centenario — AC 17: Via tipo V-1, construida parcialmente
- Avenida T.A.M — AK 128: Via tipo V-3, construida parcialmente
- Avenida Ferrocarril de Occidente — AC 22: Via tipo V-1, actualmente sin construir

En la siguiente tabla se muestra la caracterizacion de los tramos de la malla vial arterial

circundante:

VIA

TRAMO

CARACTERISTICAS

INTERSECCION
SEMAFORIZADA

Av. Centenario
(A.C.17)

Cr126 A-Cr 130

Tiene una seccion tipo V-1 con
sentidos de circulacién E-O y O-E.
Cuenta con una calzada por
sentido, con tres carriles por cada
una, las tres para uso de transporte
publico colectivo, transporte
privado y transporte de carga.

Av. Del T.A.M.

Av. Del T.A.M.

Av. Ferrocarril de
Occidente — Av.
Centenario

Tiene una seccidn tipo V-3 con
sentidos de circulaciéon N-Sy S-N.
Cuenta con una calzada por
sentido, con un carril por cada una,
para uso de transporte publico
colectivo, transporte privado y
transporte de carga.

Av. Centenario

Av. Ferrocarril de
Occidente

Av. Del T A.M. —Cr
134

No se encuentra construida

Tabla 11. Vias de la Malla Vial Arterial.
Fuente: Elaboracion Propia
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Por su parte, el area delimitada solo cuenta con un pequefio tramo de la Calle 17 F, Unica via que
pertenece a la malla vial local y que comunica en sentido oriente occidente y occidente oriente la
Carrera 126 con la Av. Del T.A.M.
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Imagen 32. Plano del Subsistema Vial.
Fuente: Elaboracion Propia

Imagen 33. Avenida Centenario. Imagen 34. Avenida del T.A.M.
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3.3.2 Subsistema de Transporte

El sector delimitado cuenta con rutas del sistema de transporte publico colectivo que hacen parte
del Sistema Integrado de Transporte sobre la Av. Centenario, sobre la Av. Del T.A.M., y sobre la
Calle 17 F. Adicionalmente sobre la Av. Centenario se efectian recorridos de transporte
intermunicipal de pasajeros, con destino a los municipios del occidente de la sabana.

La Av. Centenario, es considerada como el principal corredor de carga de Bogota, por donde a lo
largo del dia se moviliza un gran ndmero de vehiculos que entran y salen de la ciudad, con
aproximadamente 6.500 vehiculos dia / sentido, representando el 34.4% de vehiculos que entran
ala ciudad y el 31.7% de vehiculos que salen de esta™.

Asi mismo, la Avenida Ferrocarril de Occidente ha sido definida por el Decreto 319 de 2006, “Por el
cual se adopta el Plan Maestro de Movilidad para Bogotd Distrito Capital”, como Corredor
Logistico de Carga, sistema vial disefiado para dotar de facilidades expresas de movilidad a las
corrientes de trafico generadas por los requerimientos logisticos del complejo productivo de la
ciudad.

En la actualidad se analiza una iniciativa de asociacion publico privada, para la implementacién de
una linea de tren ligero sobre el corredor de Occidente, que va desde la Estacién de la Sabana
hasta Facatativd, con una longitud de 43,9 Km (incluyendo ramal al aeropuerto), y que contaria
con 17 estaciones.

“ PACTO POR LA MOVILIDAD EN LA CALLE 13 (Puente Aranda hasta la salida a Mosquera) Direccidn de Seguridad Vial y
Comportamiento del Transito. Secretaria Distrital de Movilidad 03/04/2013.
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Imagen 35. Plano del Subsistema de Transporte.
Fuente: Elaboracion Propia

3.3.2.1 Transporte no motorizado

El sector delimitado no cuenta con ciclorrutas construidas pertenecientes a la red de la ciudad. Sin
embargo se encuentra proyectada por el Decreto 190 de 2004 (Compilaciéon POT) una cicloruta
para su construccién sobre la Av. Centenario, clasificada dentro de la Red principal.

Adicionalmente, por ser un sector que no ha surtido un proceso de urbanismo y a pesar que vias
como la Av. Centenario se encuentren parcialmente construidas y sean importantes para la
movilidad vehicular de la ciudad, no existe un sistema de andenes que permita el desplazamiento,
uso y goce por parte de los peatones.
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Imagen 36. Plano de Transporte no motorizado.
Fuente: Elaboracion Propia

34 SISTEMA DE SERVICIOS PUBLICOS

34.1

Sistema de Acueducto y Alcantarillado

T
110200

55

Conforme a la informacion reportada por la Empresa de Acueducto y Alcantarillado de Bogota al
Sistema de Informacién Geografico del IDECA, al interior del Plan Parcial no se cuenta con redes de

acueducto y alacantarillado en ninguna de sus categorias, redes matrices, secundarias y locales.

Sin embargo, en concepto emitido por dicha empresa, se establece que existe la factibilidad para
ampliar o extender las redes del servicio de acueducto y alcantarillado para este sector, a pesar
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gue la Empresa no cuenta con proyectos a ser ejecutados en el corto plazo, razén por la cual, el
sistema debera ser asumido por las cargas del Plan Parcial.

3.4.2 Sistema de Energia Eléctrica y Alumbrado Publico

Conforme a la informacién reportada por la Empresa Codensa S.A. ESP al Sistema de Informacion
Geografico del IDECA, al interior del Plan Parcial no se cuenta con redes de energia. Sobre el
corredor de la Avenida Centenario, se encuentra una linea de alta tension, que genera zona de
servidumbre.

Sin embargo, en concepto emitido por dicha empresa, se establece que Codensa S.A ESP estd en
condiciondes de suministrar el servicio de energia electrica para el area delimitada para el plan
parcial.

3.4.3 Sistema de Telecomunicaciones

Conforme a la informacidon reportada por la Empresa ETB, la prestacion del servicio de
telecomunicaciones puede hacerse desde la central Fontibdn.

3.4.4 Sistema de Gas Natural

Conforme a la informacién reportada por la Empresa Gas Natural S.A. ESP al Sistema de
Informacién Geografico del IDECA, al interior del Plan Parcial no se cuenta con redes de gas
natural.

Sin embargo, en concepto emitido por dicha empresa, se establece la disponibilidad de servicio.

3.4.5 Sistema de Aseo

Conforme a la informacién reportada por la Empresa Aguas de Bogota S.A. ESP, la prestacién del
servicio de recoleccion de residuos sélidos, barrido y limpieza se presta para esta zona.
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3.5 SISTEMA DE ESPACIO PUBLICO
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Imagen 37. Plano del Sistema de Espacio Publico del Area de Influencia.
Fuente: Elaboracién Propia

El sistema de espacio publico del drea delimitada estd compuesto Unicamente por pequefos
tramos de la red de andenes que se encuentra dentro de su limite, los cuales por sus condiciones
no permiten confortablemente a los usuarios desplazarse con seguridad ni a las personas en
condicidn de discapacidad poder movilizarse sin tener que utilizar las calzadas vehiculares.

No se encuentran elementos que sean articuladores y estructurantes fundamentales del espacio
en la ciudad, ni mucho menos reguladores de las condiciones ambientales de la misma.
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No hay presencia de espacios publicos libres destinados a la recreacién, contemplacién y ocio para
los habitantes del sector. Carencia de mobiliario, de sefalizacién, de iluminacion, excesos de
barreras fisicas y materiales inadecuados, se suman a la escasa arborizacién y a la ausencia de
zonas verdes de cesidn publica.

Asi mismo, no existe complementariedad del sistema de espacio publico con los elementos de la

estructura ecoldgica principal que genere potencial ecoldgico, paisajistico y recreacional para el
sector delimitado.
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Imagen 38. Plano del Sistema de Espacio Publico del Area de Influencia.
Fuente: Elaboraciéon Propia

3.6 SISTEMA DE EQUIPAMIENTOS
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La localidad de Fontibén figura con un indicador de 14 equipamientos por cada 10.000 habitantes,
el cual es inferior al indicador promedio de la ciudad (19) y ubica a la localidad como la cuarta con
el menor nimero de equipamientos por cada 10.000 habitantes. Especificamente, la cantidad de
personas por equipamiento en Fontibdn es de 691, numero mayor al del total de la zona urbana
del Distrito.
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Imagen 39. Plano de Equipamientos por Tipo.

Fuente: Elaboracion Propia

Dentro del ambito del Plan Parcial, se encuentran los siguientes equipamientos:

= Ministerio de Transporte Instituto Nacional de Vias. Servicios Urbanos Basicos. Escala
Metropolitana

= Colegio Distrital Antonio Van Uden — Sede B La Estacién. Equipamiento Colectivo. Escala
Zonal.
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Imagen 40. Plano de Equipamientos por Escala.
Fuente: Elaboracion Propia

La Direccidn de Planes Maestros y Complementarios de la Secretaria Distrital de Planeacion pudo
establecer que en promedio, la UPZ No 76 Fontibdn San Pablo presenta un déficit medio — bajo de
suelo para equipamientos de escala vecinal y zonal. Por consiguiente y conforme a los sectores
que presentan déficit, como el de educacidn, salud, integracion social, cultura, abastecimiento y
sedes administrativas, estarian llamados a desarrollar proyectos de escala vecinal y zonal en las
zonas de cesiodn para equipamiento comunal publico.
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3.7 ASPECTOS URBANISTICOS

Las caracteristicas urbanisticas del drea de influencia asi como del mismo ambito del plan parcial,
son el resultado de la gestién predial individual que busca el maximo aprovechamiento del suelo,
no ajustada a criterios de planeamiento urbano, ni a consideraciones técnicas de distribucion
espacial e implantacion.

Al no existir un urbanismo planificado, la organizacion espacial del conjunto es el resultado de la
anexion de fragmentos incompletos e inconexos, caracterizados todos por la deficiencia en
términos de vialidad, dotacién de espacio publico y equipamientos.

El sector se caracteriza por su falta de conexién con la ciudad a la cual se accede a través de una
sola via, y por la ausencia de un sistema vial de escala intermedia, que articule el tejido urbano y
genere alternativas de desplazamiento desde y hacia los barrios mediante conexiones
jerarquizadas con el sistema vial general.

La morfologia de la manzana y del trazado es condicionada y determinada por la configuracién de
los lotes. La desarticulacion existente entre los barrios y la malla urbana circundante, se debe a
que su trazado es el resultante de la distribucion y ocupacidon del drea privada. Asi, la
configuracién urbana formal y espacial se alcanza en el tiempo, a medida que las dreas privadas se
consolidan.

3.71 USOS DEL SUELO

El drea de influencia se caracteriza por contener predominantemente usos industriales con
presencia igualmente importante de predios con uso de comercio. Se identifican claramente
delimitados, barrios residenciales que en su mayoria contienen actividad econdmica en la
vivienda.

La implantacion de la actividad industrial a lo largo del tiempo en este sector de la ciudad y la
posterior llegada del Aeropuerto El Dorado asi como la inauguracién de la Zona Franca ha hecho
gue esta actividad se consolide, y con ello lleguen actividades complementarias de comercio asi
como areas especificas para vivienda popular de gente que trabaja en las industrias.
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Imagen 41. Plano de Usos del Suelo.
Fuente: Elaboracion Propia

3.7.2 ALTURAS

El area de influencia se caracteriza por su baja altura. En su mayoria los edificios que alli se
localizan tienen de uno a tres pisos. Alturas que se han alcanzado en las areas de vivienda a lo
largo del tiempo, como producto de autoconstruccién y mediante desarrollo progresivo. Para el
sector industrial porque es la altura maxima que requieren para su operacion.
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Imagen 42. Plano de Alturas.
Fuente: Elaboracion Propia

3.73 TAMANO DE LOS LOTES

El area de influencia se caracteriza por contener dos tipologias de lotes. El de lotes pequefiios en la
vivienda, caracteristicos de los asentamientos informales y el de los lotes grandes para el uso
industrial que se han conformado de manera espontanea y a partir de las necesidades de cada
industria, en muchos casos sin urbanismo planificado.
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Imagen 43. Plano de Tamafio de los Lotes.
Fuente: Elaboracién Propia

3.74 EDIFICABILIDAD

A pesar de contar con la presencia de actividades econdmicas y una localizacién estratégica que
permitiria promover el mejor aprovechamiento del suelo para la localizacion de mayor cantidad de
poblacién, el area de influencia se caracteriza por la poca cantidad de metros cuadrados
construidos. El indice de construccion promedio es de 1.58, siendo inferior al maximo potencial de
area construida permitida por la norma actual para el sector.
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3.7.5 OCUPACION

Contrario a la baja edificabilidad con la que cuenta el drea de influencia, la ocupacion de su suelo
es alta con un promedio del 71%, sumando Unicamente los predios construidos. Esta condicidn se
debe basicamente a la necesidad del uso industrial en ocupar la mayoria del suelo disponible.
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Imagen 44. Plano de Ocupacion.
Fuente: Elaboracién Propia

3.7.6 ESTRUCTURA PREDIAL

El drea de influencia presenta una trama irregular, en su mayoria con manzanas rectangulares y
con predominante forma de los lotes igualmente rectangulares aun cuando existen muchos lotes
con formas residuales producto de desenglobes.
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En las zonas de vivienda, existe predominio de lotes profundos con fondos estrechos, areas
reducidas y formas a veces producto de sucesivos procesos de subdivision, que genera una

estructura predial que no facilita intervenciones urbanas. En las zonas industriales, la estructura
predial presenta formas y proporciones frente fondo bastante heterogéneas.
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Imagen 45. Plano de Estructura Predial.

Fuente: Elaboracién Propia
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3.8 BIEN DE INTERES CULTURAL

Imagen 46. Estacion del Tren Fachada Sur.

3.8.1 LOCALIZACION Y DESCRIPCION

La estacion del tren de Engativd o de Puerta Grande (segln localizacién), con matricula
inmobiliaria 050C01452796 de propiedad de Sr. William Jesus Sierra con un area del predio de
2571 M2 y localizado en la Avenida Carrera 129 No. 19-09, hace parte del Sistema Nacional de
Ferrocarriles y por tanto es considerada como un Bien de Interés Cultual del ambito Nacional.

El predio conserva la edificacion de la estacidon, asociada a la Industria de estructuras metalicas HB
y a un espacio industrial de la ciudad.
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Imagen 47. Localizacion Estacion del Tren.
Fuente: Elaboracidon Propia a partir de mapas histdricos de Bogota.

Imagen 48. Localizacién Estacion del Tren.
Fuente: Elaboracion propia a partir de Google Earth

En la actualidad la estacién es propiedad privada, la antigua construccion alberga espacios de
depositos, se encuentra afectada por la pérdida de elementos de cubiertas y carpinterias de
puertas y ventanas.
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La estacion del tren de Engativa, es una estacion que al perder la funcién la linea del tren entré en
desuso y por tanto comienza su proceso de deterioro. Su valor radica justamente en ser parte del
sistema de ferrocarriles y una de las huellas visibles del antiguo camino de Engativ3,
adicionalmente, hacia mediados del siglo XX, su funcién asociada a la zona industrial y su uso
como estacién de carga da cuenta de un periodo de consolidacion de la economia del pais y, en la
actualidad, permite una posibilidad de integracién con las dindmicas de movilidad frente a las
nuevas demandas de la ciudad.

- -y

'I\w'
‘%»<_‘.‘%~.~ - - .

Imagen 49. Estacion del Tren Fachada Oriente.

3.8.2 EVOLUCION DE LA CONFORMACION DEL SECTOR URBANO

El eje Bogota — Facatativa se consolida como una de las piezas territoriales de la Sabana con fuerte
vocacion industrial y de intercambio desde tiempos prehispanicos, de los siglos XVI a XVIII, las
comunicaciones entre Santa fe de Bogota y el puerto de Honda consolidaron unas redes de
comunicacion y de produccién que llevaron a que en los finales del siglo XIX y comienzos del XX se
construyeran las primeras lineas del ferrocarril y con ellos todos un sistema de comunicacién que
impulsaron los principales fendmenos de produccion industrializada en el pais.

La estacion de Engativa se localiza en el cruce de caminos entre la carretera central del Occidente,
que salia desde el poblado, y el ferrocarril del Occidente.
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Imagen 50. Plano 1945 Francisco Wiesner Rozo. Bogota y sus alrededores y hoyas hidrograficas de su propiedad y por
adquirir.
Fuente: Atlas Histdrico de Bogota, Cartografia 1791 - 2007

Imagen 51. Detalle del mismo plano donde se representa el Camino del Ferrocarril a Engativa.
Fuente: Atlas Histdrico de Bogotd, Cartografia 1791 — 2007

Ya en el siglo XX, el desarrollo urbano de Bogota estd marcado por los ejes de produccién y de
conectividad hacia los grandes espacios de produccion del pais. Principalmente las lineas del norte
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(conexidn con los centros productores de Boyaca y Santander) y del Occidente con el importante
vinculo hacia el Rio Magdalena.

En la ciudad de Bogot3, la zona industrial se vinculd directamente sobre la Avenida del Centenario
o calle 13, el desarrollo de la ciudad determino una franja de produccién de oriente a occidente
proxima al eje de conectividad®.

Av_de las Américas N2

Comercio pesado

Imagen 52. Plan regulador de Bogota 1953. Zonificacion de las industrias.
Fuente: DANE, Directorio Nacional de la Industria Manufacturera 1959. Tomado de libro: Las Industrias en el proceso
de expansion de Bogota hacia el Occidente. Luis Fernando Acebedo Restrepo. UNAL 2006.

En la década de los cincuenta, la implantacion industrial llevé a una densificacion de la ciudad,
para este momento el crecimiento econdmico impulsd la construccidn de barrios obreros y adecud
a la antigua linea de tren estaciones de carga de materia prima y productos manufacturados,
como el caso de la Antigua estacion de Engativa que conectaba con el camino que pasaba por la
poblacion en el area préoxima al Rio Bogotd (en el sentido oriente occidente, es la siguiente
estacion a la parada de Fontibon).

Es importante sefialar que de la estacidn sirvié como terminal de carga y tenia un ramal hacia la
Fabrica de Estructuras metalicas HB haciéndola parte del conjunto industrial y mejorando la
productividad del lugar.

15 | as Industria en el proceso de expansién de Bogota hacia el Occidente. Luis Fernando Acebedo Restrepo. UNAL 2006.
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3.83 VALORACION DEL LUGAR

En el planteamiento del Plan Parcial HB, el predio de la estacién del tren y su construccion se
convierten hitos de la memoria urbana de la ciudad de Bogotd y el pais en un proceso de
modernizacion de finales del siglo XIX y comienzos del XX.

Esta condicién lleva a revisar los criterios para atribuir lo valores patrimoniales al sitio v,
complementados con la metodologia propuesta por Bernard Feilden (1982), se realiza la
valoracion de la Estacidn. Esta metodologia agrupa los criterios dispuestos en el Decreto 763 de
2009 y complementa criterios a partir de tres aspectos: cultural, emocional y de uso™. Esto lleva a
determinar los valores histdricos, simbdlicos, estéticos y ambientales del lugar.

3.8.3.1 Valores Historicos

Criterios desde la | Definicion Presenta Justificacion

dimensién

Cultural

Documental La obra es referente Si La edificacidn es testimonio del sistema
para entender de ferrocarriles del pais y su impacto en
procesos técnicos, los procesos de modernizacion del pais
industriales, urbanos, optimizando los recursos para la
sociales, entre otros. productividad y comercio de mercancias

en el pais y en el mundo.

Histoérico Existen eventos Si La implantacién de la estacion y el andlisis
significativos ligados a de planimetria la conecta con el poblado
la edificacién o a la de Engativa fundado en 1537, con una
funcién de la historia de sincretismo cultural entre la
edificacion. poblacién indigena Muisca y espafoles

que lo lleva que su Iglesia y el marco
principal de la plaza junto con el
cementerio se consideren parte del
Patrimonio Cultural de Bogota.

% Cultural: Se refiere a caracteristicas asociadas con la interaccién del hombre y su medio ambiente (valores
arquitectonicos, urbanos, documentales, historicos, arqueoldgicos, estéticos, de paisaje o tecnoldgicos). Emocional: Se
relaciona con el conjunto de sentimientos que puede generar la obra ante el grupo humano que la apropia (valores de
admiracion, de identidad, espirituales y simbdlicos). Uso: esta dado por la funcién actual de la obra en el marco de las
dindmicas territoriales en las que se inscribe (valor funcional, econdmico, social, educativo, politico y social)
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Por otra parte, la estacion se localiza en
una zona industrial y tienen un Ramal que
la conectaba con la Fabrica HB. La
tendencia de este sector de la ciudad es
convertirse en un gran vacio industrial
con un potencial de desarrollo urbano
para Bogotd, esta condicion hace
necesaria su adecuacion y refuncializaciéon
adaptandola a los nuevos usos del suelo
cuando la actividad industrial se

transforme.
Arquitecténico En la concepcion de los | No La edificacién por si misma no tiene
espaciosy en la mayores valores formales, la construcciéon
construccion de los que hoy se encuentra es de los afios 40 y
mismos se evidencia se trata de una estacion de carga,
un documento que asociada a las industrial presentes en el
permite entender las sitio.
transformaciones
espaciales de este tipo
de construcciones.
Tecnoldgico y En su construccidn No La edificacidn fue construida con sistemas
cientifico hace aportes tradicionales para la arquitectura de la
innovadores para el primera mitad del siglo XX, mamposteria
desarrollo de la en ladrillo, estructura en concreto,
arquitectura en la carpinteria metalica y tejas de barro. No
ciudad. tienen valores en particular en su forma
de construccidn o su relacién con la linea
del tren que no se hallaran en otras
estaciones.
3.8.3.2 Valor Simbdlico
Criterios Definicion Presenta Justificacion
dimension
emocional
Identidad Que se reconoce y Si Es importante por su funcién dentro de

otorga cualidades

un conjunto y su posibilidad de adecuarse
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especificas que son al momento que se reactive la movilidad
apropiadas por una de pasajeros diaria por las lineas de tren
comunidad de la ciudad. Son espacios de memoria

que pueden fortalecer la identidad de las
comunidades de las localidades de
Fontibdn y Engativd en Bogota.

3.8.3.3 Valor Estético

Dimensién Definicion Presenta Justificacion
Estética
Estético Es una pieza que Si En si misma posee valores estéticos
representa un propios de las estaciones, pero no
momento histdrico en particulares en la construccion. Como se
la construccion del decia anteriormente, se cuenta con un
ferrocarril. valor de conjunto en la linea del
ferrocarril y en sector industrial pero no
por unidad.
Urbano, paisaje La continuidad en la Si Actualmente, la estacidon tiene un muro
urbano interaccién con el de cerramiento que la oculta, el punico
territorio en el que se vestigio que la evidencia en el territorio
inscribia originalmente es la edificacion del encargado de
frente al actual controlar el cruce de flujo vehicular y del
tren.
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Imagen 53. Vista hacia la estacion, en el recuadro es visible la cubierta.

3.8.3.4 Valor Ambiental

la geografia del
lugar

entorno natural.

Criterios Definicion Presenta Justificacion

Dimension

Ambiental

Articulacién con Adaptabilidad con el Si Al estar proxima a humedales y al Rio

Bogota, los espacios asociados a las
lineas férreas tienen la posibilidad de
convertirse en corredores ambientales
gue unen los ecosistemas de los cerros
orientales con los cuerpos hidricos que
harian parte de la Cuenca del Rio
Bogota. En este orden de ideas, los
espacios de la estacion tienen el
potencial de adecuarse a como
equipamientos especiales en los
programas de recuperacion ambiental
de la Sabana de Bogota Occidente.
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Imagen 54. Linea Férrea como estructura de un corredor ambiental que una el sistema de cerros orientales con el area
de proteccion del Rio Bogota y el occidente de la Sabana.

3.9 CARACTERIZACION SOCIECONOMICA

3.9.1  POBLACION
La poblacién de Bogota para 2017 es de 8.080.734 personas y la de Fontibdn es de 413.734, que

representan el 5,1% de los habitantes del Distrito Capital, segun las proyecciones de poblacion del
Censo General 2005".

Por su parte la poblacién de la UPZ No 76 Fontibén San Pablo es de 36.954 personas, que
representan el 8,9% de los habitantes de la localidad.

3.9.2 DENSIDAD POBLACIONAL

' DANE. Censo General 2005
DANE - SDP, Proyecciones de poblacién segun localidad, 2006 — 2015
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La densidad urbana se define como la cantidad de personas que residen en un territorio urbano
especifico de la ciudad; en este caso se refiere al nUmero de habitantes por hectarea urbana. Es
importante precisar que este territorio urbano incluye las manzanas y el espacio publico como las
vias, los andenes, las plazas, las plazoletas, los parques, las dareas verdes y naturales que
corresponden a quebradas, humedales, rios y sus rondas y canales, entre otros.

La localidad de Fontibdn presenta una densidad urbana de 114 habitantes por hectarea, menor a
la que presenta Bogotd con 180. En lo referente a las UPZ de la localidad, Fontibén San Pablo
presenta una densidad urbana de 102 habitantes por hectdrea, menor a la que presenta la
localidad.

3.93 ESTRATO SOCIECONOMICO

La estratificacion socioecondmica es una herramienta de focalizacién del gasto que se utiliza para
clasificar los inmuebles residenciales de acuerdo con las metodologias disefiadas por el
Departamento Administrativo Nacional de Estadistica - DANE.

Cada alcalde debe realizar la estratificacion de los inmuebles residenciales de su municipio o
Distrito. La Ley 142 de 1994 establece seis estratos socioeconémicos. El estrato mds bajoesel 1y
el mas alto es el 6. La estratificacidén vigente para Bogotd D. C. se adoptd mediante los Decretos
544 de 2009 para la zona urbana y el 304 de 2008 para fincas y viviendas dispersas rurales.

La estratificacion socioecondmica permite clasificar en un area determinada (manzana en lo
urbano y predio en lo rural) las viviendas y su entorno en distintos estratos o grupos de estratos,
segln sus caracteristicas.

La clasificacion por estratos se define asi:

e Estrato 1: Bajo-bajo

e Estrato 2: Bajo

e Estrato 3: Medio-bajo

e Estrato 4: Medio

e Estrato 5: Medio-alto

e Estrato 6: Alto

¢ No residencial: Uso diferente a vivienda (industria, comercio y dotacional)

Por estrato socioecondmico se tiene que del total de habitantes de Fontibon para el 2015, el
49,1% se encuentra en el estrato medio-bajo, el 28,0% en el medio, el 20,3% en el bajo, el 1,7% sin
estratoy el 1,0% en el medio - alto.
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Por su parte, el 68,8% de los habitantes de Fontibdn San Pablo se encuentran en el estrato bajoy

el 31,0% en el estrato medio-bajo, representando en su conjunto el 99,8% del total de la

poblacién.

3.10

CONCLUSIONES DEL DIAGNOSTICO

El drea delimitada para el Plan Parcial no cuenta con elementos de la Estructura Ecolégica
Principal.

El area delimitada para el Plan Parcial estd por debajo del nivel considerado como amenaza
baja por fenédmenos de remocion en masa e inundacidn por desbordamiento.

El area de intervencion limita con tres vias que pertenecen a la Malla Vial Arterial y que
permiten su comunicacién con la ciudad. Solo cuenta con un pequefio tramo de una via que
pertenece a la malla vial local.

El sector delimitado cuenta con rutas del sistema de transporte publico colectivo que hacen
parte del Sistema Integrado de Transporte. Adicionalmente sobre la Av. Centenario se
efectuan recorridos de transporte intermunicipal de pasajeros, con destino a los municipios
del occidente de la sabana. Esta via es considerada como el principal corredor de carga de
Bogota.

El sector delimitado no cuenta con ciclorrutas construidas.

El sistema de espacio publico del area delimitada esta compuesto Unicamente por la red de
andenes que se encuentra dentro de su limite, la cual no cuenta con un minimo de calidad
ambiental ni paisajistica y la calidad funcional que ofrece es bastante precaria. Carencia de
mobiliario, de sefializaciéon, de iluminacién, excesos de barreras fisicas y materiales
inadecuados, se suman a la ausencia de zonas verdes.

Dentro de la zona de delimitacion del Plan Parcial se encuentra una sede del Instituto
Nacional de Vias y el Colegio Distrital Antonio Van Uden — Sede B La Estacién, Unicos
equipamientos existentes dentro del drea delimitada.
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e El drea de influencia se caracteriza por contener predominantemente usos industriales con
presencia igualmente importante de predios con uso de comercio. Se identifican claramente
delimitados, barrios residenciales que en su mayoria contienen actividad econdmica en la
vivienda.

e El drea delimitada se caracteriza por su baja altura, con edificios en su mayoria de uno a dos
pisos, con poca cantidad de metros cuadrados construidos y con alta ocupacion de su suelo
en una trama irregular.

4. PLANTEAMIENTO URBANISTICO

El planteamiento urbanistico del Plan Parcial se establece a partir de elementos estructurantes
gue ademas de organizar el territorio y hacerlo mds atractivo, lo integran con su zona de
influencia y con la ciudad. A partir de este marco estructural que permite organizar el area
delimitada de una manera racional, se solucionan las necesidades de articulacién para generar
diversos eventos urbanos.

El proyecto prevé su insercién dentro de la estructura urbana contemplando la cantidad y calidad
de actividades que ofrece, medida en la capacidad espacial para soportarlas y su adecuado nivel
de interrelacidn. El nivel de accesibilidad al proyecto, el manejo de flujos y la eficiencia espacial,
son elementos que garantizan una adecuada insercidon dentro de un contexto con presencia de
elementos que manifiestan su importancia.

El proyecto permite la articulacién de un sector fragmentado de la ciudad y logra optimizar el uso
y aprovechamiento del suelo a partir de una estructura urbana propuesta a partir del
reconocimiento de elementos urbanos existentes y la configuracion, cualificacion y jerarquizacion
de lo publico como soporte de los aprovechamientos urbanisticos.

4.1 CARACTERIZACION AMBIENTAL Y ESTRUCTURA ECOLOGICA PRINCIPAL

La propuesta busca asegurar la oferta de bienes y servicios ambientales que garanticen la
sostenibilidad y la habitabilidad del territorio. Las zonas verdes y las areas de control ambiental de
las vias de la Malla Vial Arterial ademads de mitigar los impactos ambientales propios de la red vial,
generaran la conexion ecolégica entre los demas elementos de la Estructura Ecoldgica Principal.

Procurando la mayor conectividad ecolégica se propone una red de parques articulados por la red
vial, en los que se busca que en su interior se consoliden zonas verdes permeables y arborizadas
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minimo del 70% del total del drea. El diseiio y tratamiento debe propender por la creacién de
condiciones propicias para el uso publico, especialmente en lo relacionado con la accesibilidad,
circulacion, seguridad, higiene, ambientacién y oferta de recursos y servicios para la recreacién. El
tratamiento ambiental y paisajistico debe procurar el maximo aprovechamiento de los elementos
y valores del medio biofisico, incorporando su preservacién y restauracion al manejo de los
parques.

Asi mismo, los parques urbanos deberan ser manejados de modo que se fomente su insercion en
la cultura local y, por medio de ellas, de los elementos naturales, en pro del conocimiento,
valoracion y apropiacion de éstos por todos los habitantes, como base para la construccion de una
cultura ambiental.

Los anteriores elementos ademas de cumplir una funcién prioritaria como espacio publico,
aportan extension y conectividad a los elementos que conforman la Estructura Ecolégica Principal.

Por efectos del plan parcial, el drea delimitada pasa de tener 0 m2 de zona verde habilitada a
minimo 11.246,60 m2 que corresponden al 70% del suelo destinado para parques. Asi mismo la
propuesta plantea la siembra de arboles sobre las vias de mayor perfil, mas los arboles en las areas
de cesidn para parques.
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Imagen 46. Zonas verdes y arborizacion.
Fuente: Elaboraciéon Propia

4.1.1 Mitigacion de Impactos
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Los principales impactos ambientales negativos se producen por la pérdida de suelo orgdnico y la
cobertura vegetal de pastizales, que van a reducirse. Sin embargo, pese a que no hay disefos
paisajisticos en esta etapa, el planteamiento urbanistico evidencia que se incrementara el nimero
de individuos arbdreos con lo cual se compensaria parcialmente la pérdida de pastizales, pasando
de biomasa superficial a arbdrea. Para ello se propone la siembra de especies incluidas dentro del
Manual de Silvicultura Urbana para atraer avifauna, con lo cual podria, inclusive, aumentar las
aves frente al escenario actual.

Los requerimientos en cuanto a servicios publicos, vias y vertimientos estdn dentro de las
previsiones de la ciudad cuando definié urbanizar estos predios y dotarlos de infraestructura y
servicios. Por lo anterior, los incrementos en los consumos que genera el proyecto se consideran
impactos bajos. La no intervencién de estos predios, por el contrario, puede considerarse un
impacto negativo para el desarrollo sostenible.

La oferta de suelo para el sistema vial, para espacio publico, para equipamientos y para las redes
de servicios publicos, son todas formas de compensacién y medidas de mitigacion que el proyecto
hace a la ciudad.

Las actividades que se desarrollen al interior de los predios con uso industrial, deben funcionar
con base en criterios de uso eficiente de energia, agua y aprovechamiento de residuos. Asi mismo,
las areas para maniobras de vehiculos de carga y las cuotas de estacionamientos destinados al
correcto funcionamiento del uso, incluyendo las normas de operacién de cargue y descargue,
deberan realizarse al interior de dichos predios.

Sobre las manzanas que contienen usos industriales, se propone un sobreancho de andén
empradizado, arborizado y continuo de 3,5 m de ancho. Esta franja conforma un eje de
arborizacion que contribuye a minimizar los impactos por ruido y por contaminacion atmosférica
qgue produce el uso industrial. Los arboles actian como cortavientos o elementos de atenuacién o
amortiguacion del ruido al conformar una “pared” deflectora que minimiza el paso de las ondas de
ruido. Para lograr un efecto disipador se deben utilizar especies densas en follaje, baja
ramificacion y diversas alturas.

4.1.2 Criterios de Ecoeficiencia

Teniendo en cuenta el ordenamiento de la estructura urbana que el plan parcial promueve para el
area delimitada, asi como su mejoramiento y cualificacién mediante elementos de alta calidad
urbanistica y arquitectdnica, se presenta una oportunidad de generar un urbanismo sostenible que
promueva la innovacion tecnoldgica, la utilizacion racional de los recursos naturales y la pedagogia
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ciudadana. Por lo tanto, para el disefio urbanistico y arquitecténico del area delimitada, el
promotor del Plan Parcial deberd dar cumplimiento a los siguientes criterios de ecoeficiencia:

e Sistemas de utilizacidn de agua lluvia: Implementacién de técnicas que contribuyan a utilizar las
aguas lluvias para usos consuntivos y no consuntivos tales como riego de jardines, lavado de
pisos y fachadas y en los sistemas de evacuacion de excretas principalmente, excepto para usos
no potables.

e Implementar un sistema urbano de drenaje sostenible cuya misidn es captar, filtrar, retener,
transportar, almacenar e infiltrar el agua lluvia al terreno principalmente en épocas de invierno.
Se recomienda consultar la Norma Técnica 085 de la Empresa de Agua, Acueducto y
Alcantarillado de Bogota - EAAB, o normas complementarias.

e Establecer superficies permeables en la totalidad de la superficie de parqueaderos en el caso
de que no existan sétanos y minimo en el 50% de la superficie total de senderos y canchas
deportivas con el fin de minimizar la cuantia de pavimentacién u ocupacién impermeable.
Tiene la consideracion de areas libres "las superficies duras o blandas sin cubrir o techar desde
el nivel del terreno".

e Disponer los volumenes de vivienda creando condiciones dptimas para el aprovechamiento de
la radiacién solar. Considerar que la altura y distancia entre los bloques residenciales no
produzca sombras entre si. Asi mismo, el disefio de los volimenes debe fomentar la creacion
de ventilacién cruzada.

e Se deberdn incorporar en los disefios y en la construccién de las edificaciones, aspectos de uso
eficiente y racional de energia.

e Construccion de zonas duras del proyecto con materiales y técnicas constructivas que permitan
infiltracidn de la escorrentia en las zonas que sea factible técnicamente.

e Aumento de nuimero de arboles y utilizar especies que no requieran grandes cantidades de
agua o constante mantenimiento, también disponer los arboles para no generar sombra en las

fachadas de las viviendas.

e Generar sombras con arboles por lo menos en el 20% de superficies impermeables. Esta
estrategia ayuda a disminuir el efecto de isla de calor urbano.

e Contemplar dentro de los disefios la implementacidn de techos o terrazas verdes o similares.
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Realizar planteamientos urbanisticos que respondan a la problematica de ruido e implementar
estrategias para garantizar al interior del proyecto el confort acustico de los habitantes,
considerando los estandares maximos permisibles de niveles de emisidn de ruido.

En la etapa de construccién del proyecto se deberdn solicitar los permisos ambientales
requeridos ante la Secretaria Distrital de Ambiente entre los cuales se encuentran de
publicidad exterior en obra, permiso para tratamiento silviculturales, permiso de nivelacién
topografica.

Se recomienda al promotor del proyecto que durante la ejecucién de las obras, para aquellos
recursos naturales que no son aprovechables en la obra y que son considerados como
subproductos (tierra negra), sean llevados al lugar que determine la Secretaria Distrital de
Ambiente.

Se sugiere incorporar acciones ecoeficientes tanto en el urbanismo como en la arquitectura del
proyecto, entendiéndose por éstas aquellas tendientes a la eficiencia energética del proyecto; a
la eficiencia ambiental de los productos utilizados en el proyecto, en términos de su ciclo de
vida; a la reduccién de los consumos de recursos naturales, su reutilizacién y reciclaje; a la
reduccion en la produccién de residuos sélidos y vertimientos contaminados, su reutilizacion y
reciclaje; a la conservacion de habitats silvestres, reutilizacién del agua lluvia y a la promocidn
en los futuros usuarios de comportamientos urbanos-ambientales adecuados entre otras, asi
como promover superficies con coberturas vivas. Las edificaciones que implementen estas
medidas podrdn acceder a los incentivos de la Resolucidn 3654 "Por la cual se establece el
programa de reconocimiento -BOGOTA CONSTRUCCION SOSTENIBLE- ", y se deroga la
resolucién 5926 de 2011".

El manejo sostenible de los recursos naturales se realizara con base en la normatividad vigente, se

recomienda para esto tener en cuenta las medidas de manejo presentes en la Guia de Manejo

Ambiental para el Sector de la Construccién (Resolucidon 1138 de 2013). Todos los permisos que

sean requeridos deberan ser solicitados ante la Direccién de Control Ambiental de la Secretaria

Distrital de Ambiente, quien realizard el control al cumplimiento de las normas ambientales

durante la ejecucidn del proyecto.

Se debe realizar el manejo integral de los escombros generados en el desarrollo del proyecto en

cumplimiento de la Resolucién 1115 de 2012". Adicionalmente, se deben usar materiales que

provengan del aprovechamiento de llantas y neumaticos usados en ciclo vias o parques.
(Resolucion 6981 de 2011).
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A continuacion, se presenta una matriz resumen donde se especifican las acciones ambientales
propuestas para cada etapa del proyecto:

MATRIZ RESUMEN DE ACCIONES AMBIENTALES
JUSTIFICACION TECNICA DE LA

IMPACTO A ETAPA DEL | ESTRATEGIA DE
a ESTRATEGIA O MEDIDAS A RESPONSABLE
CONTROLAR PROYECTO | APLICACION IMPLEMENTAR

Urbanismo y Eficiencia en el e Sistema de utilizacion de Urbanizador -
Construccién consumo del agua agua lluvia Constructor

. Instalar dispositivos

ahorradores de agua

e Sistema urbano de drenaje

sostenible

e Siembra de especies de bajo

consumo
Urbanismo y Eficiencia en el e Edificios en altura. Urbanizador -
Construccién consumo del Constructor

suelo

Formulacién Proteccion a e Aumento de dreas verdes Formulador
del Plan Parcial zonasderecarga e Zonas duras permeables
Urbanismo y Arquitectura . Orientacién Solar Urbanizador -
Construccidn Bioclimatica 3 Ventilacidn cruzada Constructor

e Barreras aerodinamicas

. Confort Acustico

e Garantizar niveles adecuados

de iluminacion.

Agotamiento de
los recursos
naturales

. Garantizar aislamiento

térmico en cubiertas y en

primeros pisos

e Implementacién de techos

verdes y jardines verticales
Urbanismo y Uso racional y e Insumos ahorradores de Urbanizador -
Construccién eficiente de energia Constructor

energia eléctrica e Utilizar tecnologia LED
e Utilizar fuentes de energia
renovable o alternativas

Urbanismo y Uso de materiales e Utilizar materiales con alta Urbanizador -
Construccién y residuos reflexion Constructor

e Utilizar materiales de

contenido reciclado

e No usar materiales que
generen desgaste de los
recursos naturales ni que sean
de origen ilegal
3 No usar materiales
perjudiciales para la salud
3 Utilizar residuos de
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construccién y  demolicidn
e Disponer contenedores vy
sefializacion para separacion

de residuos
Erosion del suelo  Urbanismoy Aumento de e Generar sombras con arboles Urbanizador -
y Construccién numero de e Utilizar especies que no Constructor
disminucion de la arboles requieran grandes cantidades
biodiversidad de agua

Formulacién Disefio urbano e Desincentivar el uso del Formulador

Contaminacion del Plan Parcial sostenible automovil
del aire e Promover el uso de Ila

bicicleta

Tabla 12. Matriz Resumen Acciones Ambientales.
Fuente: Elaboracion Propia

4.2 SISTEMA DE MOVILIDAD

La propuesta de movilidad formulada para el Plan Parcial “HB” se orienta a lograr un sistema
seguro, equitativo y articulado, que mejore la accesibilidad y conectividad del area de
intervencioén.

Es asi como se define el sistema, considerando la interaccidon entre los usos del suelo y los modos
de transporte proyectados, garantizando su operatividad y funcionalidad, asi como la
correspondencia jerarquica y funcional entre las diferentes mallas que lo conforman.

4.2.1 Subsistema Vial

La propuesta para las vias del proyecto busca garantizar la circulacién peatonal, el transporte en
bicicleta, la fluidez del transporte motorizado, la accesibilidad y conectividad para el darea
delimitada y la seguridad para los diferentes usuarios de las vias.

El plan parcial se encuentra localizado entre las que seran dos importantes vias arteriales en un
futuro: la Av. del T.A.M. que se encuentra parcialmente construida sin su perfil definitivo y la Av.
Ferrocarril de Occidente que no se encuentra construida. Dentro de la propuesta urbanistica para
el plan parcial se prevé la reserva vial para las dos vias y asi mismo, de acuerdo con el reparto
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equitativo de cargas y beneficios, el suelo necesario para su construccion sera cedido, en

aplicacion de lo establecido por el Decreto 436 de 2006.

Por su parte, la malla vial intermedia proyectada dara servicio y acceso a las diferentes manzanas

del Plan Parcial y estaran conectadas a las vias de la Malla Vial Arterial garantizando con ello, la

continuidad del subsistema vial.
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Imagen 47. Plano del Subsistema Vial.
Fuente: Elaboracion Propia

A continuacion se presenta una descripcion de la propuesta para las vias del proyecto.

V -1 (Av. Centenario — Av. Ferrocarril de Occidente)

T
90800

Estas vias contaran con dos calzadas de circulacidon vehicular de 9,65 m cada una, con doble

sentido de circulacidn oriente-occidente y viceversa y con tres carriles por calzada. Contaran
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ademas con un carril bidireccional para bicicletas, segregado sobre el andén y localizado a un
costado de este. Igualmente contaran con andenes-alameda a ambos costados de la calzada
vehicular con un ancho de 8.00 m. Sobre estas vias no se estan planteando accesos vehiculares a
predios del proyecto.

T

g Ny

10.00 8.00 3.30 9.65

CONTROL AMBIENTAL ————————ANDEN-ALAMEDA ————CICLORUTA CALZADA

f 80.00

Imagen 48. Seccidn Vial V-1.
Fuente: Elaboracion Propia

V-3 (Av. del T.A.M.)

Esta via contara con dos calzadas de circulacidon vehicular de 9,25 m cada una, con doble sentido
de circulacién norte-sur y viceversa y con tres carriles por calzada. Contara ademas con un carril
bidireccional para bicicletas, segregado sobre el andén y localizado a un costado de este.
Igualmente contard con andenes a ambos costados de la calzada vehicular con un ancho de 3.50
m. Sobre estas via no se esta planteando accesos vehiculares a predios del proyecto.
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Imagen 49. Seccidon Vial V-3.

Fuente: Elaboracion Propia
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Esta via contara con tres carriles de circulacion vehicular de 3,0 m cada uno, con doble sentido de

circulacion norte-sur y viceversa, y un carril bidireccional para bicicletas, segregada sobre la
calzada vehicular y localizada a un costado de esta. Contara ademds con andenes a ambos
costados de la calzada vehicular con un ancho de 3.20 m. Sobre esta via no se estdn planteando
accesos vehiculares a predios del proyecto.
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Imagen 50. Seccidn Vial VL-1.
Fuente: Elaboracion Propia
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Esta via contara con tres carriles de circulacion vehicular de 3,0 m cada uno, con doble sentido de

circulacidn oriente-occidente y viceversa, y un carril bidireccional para bicicletas, segregada sobre

la calzada vehicular y localizada a un costado de esta. Contara ademds con andenes a ambos

costados de la calzada vehicular con un ancho de 3.20 m. Sobre esta via se estdn planteando

accesos vehiculares en las manzanas 1, 2, 3 y 4 del proyecto.
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Imagen 51. Seccidn Vial VL-2.
Fuente: Elaboracién Propia

3.50——

t— ANTEJARDIN—

90

Esta via contara con tres carriles de circulacion vehicular de 3,0 m cada uno, con doble sentido de
circulacion norte-sur y viceversa, y un carril bidireccional para bicicletas, segregada sobre la

calzada vehicular y localizada a un costado de esta. Contara ademds con andenes a ambos

costados de la calzada vehicular con un ancho de 3.20 m. Sobre esta via no se estdn planteando

accesos vehiculares a predios del proyecto.
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Imagen 52. Seccidn Vial VL-3.
Fuente: Elaboracién Propia

4.2.2 Subsistema de Transporte

La propuesta parte de la dotacion de la infraestructura para diferentes modos de transporte, en la
que se garantice su articulacidon e integracién, y en la que se permita un sistema capaz de
satisfacer de forma equilibrada la demanda de movilidad con criterios de seguridad y eficiencia.

Para ello, el subsistema de transporte proyectado para el drea de intervencion, se estructura
alrededor de los siguientes modos de transporte: el transporte publico colectivo, el transporte
particular y modos alternativos de transporte como las bicicletas. El subsistema responde a los
deseos de viaje de la poblacién proyectada, asi como a las diferentes necesidades de movilizacién.

Para el transporte publico colectivo, el proyecto permite la ubicaciéon de paraderos dentro de su
ambito. Las caracteristicas en cuanto a ubicacién, a la operaciéon de los corredores, a la
infraestructura y a la geometria vial, y a la seguridad para los peatones, permite su
implementacion.
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Asi mismo, el proyecto dota de infraestructura para modos de transporte no motorizado,
permitiendo el uso de la bicicleta mediante carriles exclusivos para este uso y generando espacios
peatonales de uso publico. Lo anterior, con continuidad en sus trazados e integracién funcional al
sistema de espacio publico en condiciones de complementariedad.

90000 90200 90400 90600 90800
1 1 1

N

A

111200
N
T
111200

CS e e— /e te 1S
0 50 100 200

111000
T
111000

110800

T
110800

110600
T
110600

110400
T
110400

= Rutas SITP
=== Cicloruta Proyectada

T T T T T
90000 90200 90400 90600 90800

Imagen 53. Plano del Subsistema de Transporte.
Fuente: Elaboracion Propia

4,23 Estacionamientos

La provision de estacionamientos para el area de intervencion impulsa el uso racional del vehiculo
privado e incentiva el uso de modos de transporte no motorizados y de transporte publico.
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Es asi como dentro del marco normativo, para el uso de vivienda, la propuesta acoge el minimo
establecido en el Anexo No 4 “Exigencia General de Estacionamientos por Uso” del Decreto 190 de
2004 (Compilacién POT) como maximo permitido dentro de la propuesta.

Por lo tanto se propone la siguiente cantidad estimada de nimero de estacionamientos, para la
totalidad del area delimitada para el Plan Parcial:

CUADRO DE ESTACIONAMIENTOS PLAN PARCIAL HB
CUADRO ANEXO 4 DCTO 190 /2004 UNIDADES No ESTACIONAMIENTOS
(ZONA DE DEMANDA D) ESTIMADAS PROPUESTOS
VIVIENDA PRIVADOS 1/6 VIVIENDAS 1070 178
MULTIFAMILIAR VISITANTES 1/15 VIVIENDAS 71
viS PRIVADOS 1/8 VIVIENDAS 986 123
VISITANTES 1/18 VIVIENDAS 55
COMERCIO PRIVADOS 1 X250 M2 13
ZONAL VISITANTES 1X40 M2 3.750,46 M2 83
TOTAL PARQUEADEROS PROPUESTOS 523

Tabla 13. Cuadro de Estacionamientos.
Fuente: Elaboracion Propia

El nimero maximo de estacionamientos por manzana sera el siguiente:

CUADRO DE ESTACIONAMIENTOS POR
MANZANAS
PRIVADOS 89
MANZANA 1 VISITANTES 36
PRIVADOS 69
MANZANA 2 VISITANTES 65
PRIVADOS 45
MANZANA 3 VISITANTES 20
PRIVADOS 78
MANZANA 4 VISITANTES 35
PRIVADOS 33
MANZANA 5 VISITANTES 53

Tabla 14. Cuadro de Estacionamientos por Manzana.
Fuente: Elaboracion Propia

Para todas las manzanas, por cada 2 estacionamientos privados o de visitantes se debera prever
un cupo para el estacionamiento de bicicletas, los cuales se localizaran dentro del area privada
garantizando condiciones de seguridad.
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Asi mismo se debe prever un (1) cupo de estacionamiento para personas con movilidad reducida
por cada 30 cupos exigidos.

Para las manzanas con uso de industrial se debe prever un drea para cargue y descargue que no
interfiera con el funcionamiento de las vias publicas.

4.3 SISTEMA DE ESPACIO PUBLICO

La propuesta de espacio publico formulada para el Plan Parcial se orienta a lograr un sistema
articulado, accesible y adecuado para la totalidad de residentes, concibiéndose como el elemento
estructurante del proyecto urbanistico.

El sistema se dispone de forma tal que todas las manzanas de suelo util tengan frente a cesion
para parque.

Por efecto del Plan Parcial, la ciudad obtiene 15.776,97 m2 de espacio publico adicional como area
de cesién, correspondiente al 17% de espacio publico nuevo sobre el area neta urbanizable. La
exigencia de concentrar el 50% de cesiones para parques en un solo globo, produce un parque de
0.84 hectareas (8.490,75 m2), localizado en el centro del proyecto urbanistico, situacion que lo
convierte en nodo articulador del sistema de espacio publico.

Asi mismo, se propone un parque de 6.083,33 m2 al costado sur de la via VL-2 contiguo a dos
manzanas destinadas para uso residencial, el cual ofrece continuidad visual del espacio publico
con el parque de mayor extensién.

Se propone ademas un parque de 1.202,89 m2 en el costado sur del Plan Parcial, adyacente a un
parque vecinal existente (Parque Vecinal Ciudadela Industrial Mecobo), complementandolo de
forma tal que se regulariza su configuracion geométrica.

Los anteriores espacios se articulan funcionalmente por la red de andenes propuesta para el area
de intervencion.

Conforme a lo establecido en el Decreto 436 de 2006, la cantidad de suelo que se obtiene por
concepto de cesiones urbanisticas obligatorias para zonas verdes, considera la relacion entre la
densidad poblacional proyectada para el plan parcial y la cantidad de metros cuadrados que se
aporta a zonas verdes.
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De acuerdo a lo anterior, el area contaria con 28.291,52 m2 de zonas verdes entre parques, cesion
adicional y control ambiental una vez hecha la intervencién del Plan Parcial. Con una poblacién
estimada de 7.072 habitantes que generaria el proyecto, se obtendria un promedio de 4.00 m2 de
zonas verdes por habitante.
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Imagen 54. Plano del Sistema de Espacio Publico.
Fuente: Elaboracién Propia

4.4 SISTEMA DE EQUIPAMIENTOS

La propuesta establece la provision de areas de cesién para equipamientos con el fin de
complementar la red de servicios dotacionales en el sector y atender las necesidades de los
distintos grupos poblacionales, sirviendo ademds como soporte a la poblacion proyectada dentro
del &mbito del Plan Parcial.
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Es asi como se generan dos areas en las que se pretenden sean ubicados equipamientos de escala
zonal o vecinal para los sectores de educacién, salud, integracién social, cultura, abastecimiento y
sedes administrativas, de acuerdo con el déficit de equipamientos en la UPZ No.76 Fontibén San
Pablo, estimado por la Direccién de Planes Maestros y complementarios de la Secretaria Distrital
de Planeacion.

La cesion obligatoria para equipamiento corresponde a 7.424,79 m2 que equivale al 8% del A.N.U.
del Plan Parcial y se localiza en dos predios que cuentan con acceso por vias de la Malla Vial
Arterial.
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Imagen 55. Plano del Sistema de Equipamientos.
Fuente: Elaboraciéon Propia

4.4.1 Predios Instituto Nacional de Vias
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Teniendo en cuenta la condiciéon de permanencia del uso dotacional para los predios localizados
en la AK 128 No 17-15, AC 17 No 128-90 y AC 17 No 128-90 In.1 y que el plan parcial no adopta
conjuntamente un plan complementario para dichos predios, a continuacion se establecen las
condiciones que se deben contemplar para la formulacion de dicho plan, conforme a lo
establecido en el articulo 8 del Decreto 436 de 2006, de tal manera que las acciones urbanisticas
planteadas para el adecuado funcionamiento del uso y para la mitigacién de los impactos
urbanisticos, se articulen con el planteamiento urbano formulado por el Plan Parcial.

4.4.1.1 Condiciones Viales

Con el fin de garantizar la conectividad y continuidad vial, se deben generar areas para la
ampliacion de las avenidas Del T.A.M. y Centenario. El espacio peatonal debe ser acorde en
dimensionamiento y tratamiento con el establecido por el Plan Parcial y se debe dar continuidad a
la cicloruta generada por el mismo. Por tratarse de vias pertenecientes a la Malla Vial Arterial, se
dispondra de zonas de control ambiental de 10 metros de ancho.

El acceso a los predios se debera dar por calzada de servicio paralela, con un ancho minimo de 5
metros, localizada a continuacién de la zona de control ambiental, conforme a lo establecido en el
articulo 182 del Decreto 190 de 2004.

El espacio para la atencién de la demanda de acceso vehicular a los predios debera garantizar la
acumulacién de vehiculos dentro del predio, de manera que no se generen colas sobre las via
publicas.

Adicional a las vias sefialadas anteriormente, se podran proponer otras vias vehiculares y/o
peatonales que armonicen la propuesta con el planteamiento urbano formulado por el Plan
Parcial.

Se debera prever el suelo necesario para la construccion de la interseccidn entre las vias de la
Malla Vial Arterial que delimitan el predio, de acuerdo a las disposiciones establecidas por la
Administracion Distrital para dicho propésito.

4.4.1.2 Condiciones de Espacio Publico

Con el fin de mejorar el funcionamiento espacial del entorno inmediato a los predios y su
articulacién con los elementos del sistema de espacio publico proyectados por el Plan Parcial, el
plan complementario debe garantizar la continuidad del espacio publico proyectado por el plan
parcial mediante elementos que permitan la permeabilidad y el disfrute de los habitantes y
visitantes del equipamiento y de los transelntes que circulan por el proyecto producto del Plan
Parcial.
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Imagen 56. Acciones Predio Instituto Nacional de Vias.
Fuente: Elaboracion Propia

4.5 BIEN DE INTERES CULTURAL

Para garantizar la conservacién y permanencia de los valores de la estacién articulada con las
trasformaciones del lugar, se establecen las siguientes acciones:

e  Valor Histérico:

El plan Parcial integrard la Estacion del tren de Engativd como un espacio de memoria para la
ciudad. Se mantendrdn vestigios en el disefio urbano del antiguo camino de conexion al

poblado de Engativd, hoy en desuso por la construccién del aeropuerto El Dorado, y del
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antiguo Ramal que conectaba con la Fabrica HB, como memoria de la funcién asociada a la
actividad industrial.

e  Valor Estético:

Se integrara a través del espacio publico la edificacidn, quitando los cerramientos existentes y
adecuando y restaurando la construccidn para albergar usos comunales y en lo posible como
estacion de pasajeros en la medida que se revitalice la conectividad a través de los sistemas
de ferrocarriles.

e  Valor Estético:

Al ser una de las 13 estaciones de tren en Bogota (se reconocen no mas de 5 en la ciudad), es
necesaria su divulgacion como estrategia para su adecuacidén y mejora de los planes de
movilidad en el sistema de transporte de la ciudad y la regién, esta condicién y el ser visibles
social y culturalmente fortalecerd su identidad.

e  Valor Ambiental:

Dadas las circunstancias que actualmente inciden en la preservacién del medio ambiente y los
entornos culturales a raiz de procesos como cambio climatico y segregacion, las lineas férreas
poseen hoy un valor adicional como potencial para estructurar corredores ambientales y
mitigar los impactos del cambio climatico en la ciudad. En este caso, la conexion de
ecosistemas de los cerros orientales al Rio Bogotd, permitiria que ademas del servicio de las
estaciones, puedan convertirse en equipamientos observatorios, de monitoreo o de
investigacion alrededor de la restauracion de ecosistemas y mejoramiento de las condiciones
ambientales de la ciudad.

4.5.1  Area afectada

De conformidad con lo sefalado en el Folio de Matricula Inmobiliaria nimero 050C-01452796 de
la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos de la Oficina Zona Centro de Bogota, el area
afectada del predio de la Estacion de Tren de Engativa cuenta con un area de 2.571 m2.

El area afectada comprende
Unidad Arquitectonica: Constituida por la Estacion de Tren.

Area Circundante: Entendida como el area libre alrededor de la Estacién.
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4.5.2 Intervencion en el Inmueble
Las intervenciones a desarrollar en el inmueble son las siguientes:

Unidad Arquitectdnica: Restauracion integral de conformidad con el proyecto que autorice el
Ministerio de Cultura.

Area Circundante: En dicha area no se permite ningun tipo de construccién con el fin de preservar
la integridad de la Estacién y el espacio libre que la rodea.

4.5.3 Usos Permitidos en el Inmueble

El uso permitido para el Inmueble sera el de Equipamiento Colectivo Cultural para galeria, sala de
exposicién, centro cultural, cientifico y artistico.

4.5.4 Normas generales y arquitectdnicas

Se debe conservar y recuperar la estructura original y las principales caracteristicas de la unidad
arquitecténica como: volumetria, implantaciéon en el predio, técnicas constructivas, disefio de
fachadas, decoracidn interna y externa.

Las caracteristicas tipolégicas y morfoldgicas originales de la edificacion deben mantenerse. Los
antejardines, retrocesos, aislamientos laterales y posteriores, patios y demas areas libres, deben
mantener sus dimensiones, caracteristicas y materiales de piso originales. La inclinacidn de planos,

materiales y demds caracteristicas de cubiertas y fachadas deben mantenerse.

No se permite la instalacién de antenas de comunicacidén, mastiles estructurales, vallas u otros
elementos, sobre las fachadas, cubiertas, antejardines, aislamientos y patios del inmueble.

Toda intervencién diferente a reparaciones locativas y obras de mantenimiento requiere de un
anteproyecto aprobado por el Ministerio de Cultura.

4.5.5 Proyecto Integral de Restauracion

Deberd realizarse consecuentemente con el proyecto autorizado por el Ministerio de Cultura.
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4.5.6 Responsable del manejo administrativo del BIC.
El propietario debera cumplir las siguientes obligaciones ademas de las establecidas en la ley:

1. Conservar del Bien de Interés Cultural.

2. Realizar el mantenimiento, reparacién y mejoras de la unidad arquitecténica, de conformidad
con el Manual de Mantenimiento que se elabore, una vez finalice |la obra de restauracion.

3. Presentar para autorizacion del Ministerio de Cultura cualquier intervencidn que se pretenda
realizar sobre el BIC.

4.5.7 Gastos por restauracion del BIC

Los gastos correspondientes a la restauracion integral del inmueble seran producto del reparto de
cargas y beneficios del Plan Parcial.

4.6 AREAS GENERALES DEL PLAN PARCIAL

Del planteamiento urbanistico descrito resultan las siguientes areas:

CUADRO DE AREAS PLAN PARCIAL HB
AREA BRUTA 218.907,11 100%

AREA DE MANEJO DIFERENCIADO 86.305,69 _

Bien de Interés Cultural 2.571,02

Dotacional (INVIAS) 82.003,40

Dotacional (Colegio) 1.731,27
vALAVIALARTERAL | 06l |
Avenida Ferrocarril 11.384,80

Avenida TAM 12.815,68

Avenida Centenario 4.835,68

AREA NETA URBANIZABLE 103.565,26 47,31%

MALLA VIAL LOCAL 8.979,49 _
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VL-1 667,15
VL-2 5.795,42
VL-3 2.260,97
VL-4 255,95

CONTROL AMBIENTAL 10.760,56 _

AREA PARA CALCULO DE CESIONES 92.804,70 _
CESIONES 23.201,76

Parques 15.776,97

Parque 1 8.490,75

Parque 2 6.083,33

Parque 3 1.202,89
Equipamientos 7.424,79 8%
Equipamiento 1 4.911,94
Equipamiento 2 2.512,85

Zona Verde Adicional 1.778,25
aREAUTL | sss.n|
Manzana 1 19.441,05
Manzana 2 14.638,78
Manzana 3 6.469,30
Manzana 4 9.086,14
Manzana 5 9.209,46

Tabla 15. Cuadro de Areas Propuestas.
Fuente: Elaboracion Propia
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Imagen 57. Plano de Deslinde de Areas.
Fuente: Elaboracién Propia

4.7 IMAGEN DEL PROYECTO

T
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Las siguientes imagenes exponen el planteamiento urbanistico propuesto, producto de la

edificabilidad proyectada para el Plan Parcial y de las obligaciones urbanisticas. Son imagenes que

representan tan solo una intencién volumétrica de los desarrollos inmobiliarios, su insercion en el

contexto y su estructuracion a partir de una propuesta de espacio publico.
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Imagen 58. Imagen desde el costado sur del proyecto.
Fuente: Elaboraciéon Propia

La anterior imagen expone la intencién volumétrica del proyecto y su insercidn en un contexto aun
sin consolidar e irregular en su morfologia urbana. La imagen evidencia la importante proporciéon
en el tamafio de los predios del Instituto Nacional de Vias - INVIAS — que impide la articulacion de
la zona norte del Plan Parcial con la zona sur y con la misma Av. Centenario, dada la permanencia
de su uso dotacional y su condicién como area de manejo diferenciado.
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Imagen 59. Imagen desde el costado norte del proyecto.
Fuente: Elaboracion Propia

En la anterior imagen se evidencia la propuesta de espacio publico que funciona como nodo
principal del proyecto. Se evidencia la continuidad visual que se genera al localizarse los dos
parques mas grandes del proyecto de manera contigua. Esta imagen muestra ademas, al Bien de
Interés Cultural localizado en zona de reserva vial, situacién que debe ser resuelta de manera
conjunta entre la administracion distrital y el Ministerio de Cultura.
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Imagen 60. Imagen desde el costado noroeste del proyecto.
Fuente: Elaboracion Propia

En la anterior imagen se evidencia la localizacién propuesta para uno de los equipamientos que
resulta importante como espacio de articulaciéon entre el proyecto y la zona de vivienda

consolidada.
4.8 CONCLUSIONES DEL PLANTEAMIENTO URBANISTICO
° La propuesta incorpora elementos que ademas de cumplir una funcién prioritaria como

espacio publico, dotan al area de intervencion de bienes y servicios ambientales para su
desarrollo sostenible.

° La propuesta de movilidad formulada, se orienta a lograr un sistema que garantice la
operatividad y funcionalidad de los diferentes modos de transporte. Para ello se definen las
secciones viales con un adecuado dimensionamiento y tratamiento urbanistico del espacio
peatonal.
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. El proyecto dota de infraestructura para modos de transporte motorizado y no motorizado,
permitiendo el uso de la bicicleta mediante carriles exclusivos para este uso y generando
espacios peatonales. Lo anterior en condiciones de complementariedad e intermodalidad.

. La propuesta de espacio publico propone un conjunto estructurado de espacios publicos
organizados e integrados funcionalmente, que garantiza 15.776,97 m2 de zonas de cesion,
que garantizarian junto a las areas de control ambiental y la zona verde adicional, en
promedio 4.00 m2 de espacio publico efectivo por habitante.

. La propuesta establece la provisién de 7.424,79 m2 de area de cesidn para equipamientos
colectivos de escala vecinal, con el fin de complementar la red de servicios dotacionales a
nivel local que atienda las necesidades de los distintos grupos poblacionales y para que sirva
ademas como soporte a la poblacién proyectada dentro del ambito del Plan Parcial.

5. NORMA URBANA

5.1 CRITERIOS PARA DEFINIR LA NORMA URBANA

Los aspectos normativos fijados en el Decreto Distrital 190 de 2004, para el plan parcial HB
relacionados con las condiciones urbanisticas generales del predio; los sistemas generales; las
reservas, obras y otros proyectos; y los usos aplicables se sintetizan en las siguientes tablas.

Condiciones Generales Observaciones

Clasificacion del Suelo Suelo Urbano Mapas Nos. 1y 2 del POT: Clasificacion del
Suelo. Articulo 145 del Decreto 190 de
2004

Tratamiento Urbanistico Desarrollo Mapa No. 27 del POT: Tratamientos

Urbanisticos. Articulos 361 y 362 del
Decreto 190 de 2004. Se aplica
Tratamiento de Desarrollo a la totalidad del
area delimitada, por tratarse de suelo que
no ha cumplido el proceso de urbanismo.
Decreto 327 de 2004.

Usos del Suelo Area de | Industrial Mapa No. 25 del POT, Usos del Suelo
Actividad Urbano y de Expansidn. Articulo 349 del
Zona Industrial Decreto 190 de 2004.

Unidad de Planeamiento Zonal 76 Fontibon San Pablo | Sin Reglamentar

Sector por demanda de | Zona D. Demanda Baja | Mapa No 29. del POT. Articulo 391 vy
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estacionamientos

Cuadro Anexo No 4 del Decreto 190 de
2004. Decreto 1108 de 2000.

Zonas de | Inundacién Ninguna
Amenaza

Mapa No. 4 del POT: Amenaza por
Inundacién.

Remocion en | Ninguna
Masa

Mapa No. 3 del POT: Amenaza por
Remocion en Masa.

Zonificacion Sismica Zona 4: Lacustre B

Mapa No. 7 del POT: Microzonificacion
Sismica

Tabla 16. Condiciones Urbanisticas Generales.
Fuente: Plan de Ordenamiento Territorial. Decreto 190 de 2004

Sistemas Proyectos y Categorias Observaciones

Generales

Estructura En el area delimitada no se encuentran
Ecoldgica elementos pertenecientes a la Estructura
Principal Ecoldgica Principal

Sistema de | Redes de Acueducto El Plan Parcial presenta redes aledafias al
Servicios Redes de Saneamiento Basico sector, definidas en el concepto 10200-
Publicos Red de Alcantarillado Pluvial 2015-001123

Tabla 17. Sistemas Generales.
Fuente: Plan de Ordenamiento Territorial. Decreto 190 de 2004

Reservas, Obras y/o Proyectos

Observaciones

Vias Malla Vial Arterial | Av. Ferrocarril

El Plan Parcial genera el suelo necesario

Av. T.A.M. para los proyectos de ampliacién de la
Av. Centenario Malla Vial Arterial.
Redes EAAB Redes de Acueducto Definidas en el concepto 10200-2015-

Redes de Saneamiento Basico

Red de Alcantarillado Pluvial

001123.

Tabla 18. Condiciones Urbanisticas Generales.
Fuente: Plan de Ordenamiento Territorial. Decreto 190 de 2004

Area de | Zona Usos Fuente
Actividad
Industrial Industrial Se permite localizacién de | Articulo 352  del
Uso establecimientos dedicados a la | Decreto 190 de
. produccion, elaboracién, fabricacion, | 2004. Articulo 37 del
Aplicables

preparacion,
reproduccion,
construccion,
transformacion,

recuperacién, | Decreto 327 de

ensamblaje, | 2004.  Anexo 2

reparacién | Decreto 327 de
tratamiento y | 2004.
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manipulacién de materias primas,
para producir bienes o productos
materiales. Se podran desarrollar
otros usos diferentes al industrial
con una intensidad de hasta el 100%
del desarrollo urbanistico. La
vivienda se permite como uso Unico
o planteado con los usos permitidos
para el area urbana integral multiple
y estad condicionada al concepto de la
Secretaria Distrital de Ambiente.

VIS Prioritario.

Provision de | Debe prever el 20% de su area util para Vivienda de Interés

Decreto Nacional
075 de 2013.

Tabla 19. Usos Aplicables.
Fuente: Plan de Ordenamiento Territorial. Decreto 190 de 2004. Decreto 327 de 2004. Decreto Nacional

075 de 2013

5.2 ORGANIZACION ESPACIAL DE LAS UNIDADES PREDIALES

Como resultado del proceso de urbanizacién, se conforma la propuesta urbanistica de este plan

parcial a través de cinco (5) manzanas.

5.3 USOS DEL SUELO

AREA UTIL 58.257,41 m2
Manzana 1 19.441,05 m2
Manzana 2 14.638,78 m2
Manzana 3 6.469,30 m2
Manzana 4 9.086,14 m2
Manzana 5 9.209,46 m2

Tabla 20. Subdivision en manzanas del proyecto.

Fuente: Elaboracion Propia

El uso principal para el area del plan parcial es el residencial, buscando con ello la consolidacion de

este uso en este sector de Fontibdn. En el predio en donde actualmente funciona HB Estructuras

Metdlicas, se permite el uso industrial hasta que se desarrolle en dicho predio el proyecto

urbanistico objeto de este Plan Parcial.
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Uso Principal:

La totalidad del suelo se destinard para el uso residencial con el desarrollo de viviendas
multifamiliares. Con base en esto y la demanda del mercado en el sector, se estima que los
productos inmobiliarios seran Vivienda VIS y Vivienda no VIS.

Uso Complementario:

En las zonas residenciales de vivienda multifamiliar se permite el uso de comercio y servicios de
escala zonal, sin superar los 2.000 m2 de area de venta por centro comercial.

Manzana Uso Tipo de Vivienda
Manzana 1 Uso Principal: Vivienda Multifamiliar No VIS
Manzana 2 Uso Principal: V|V|er.1da Multlfa'\mlllar N No VIS
Uso Complementario: comercio y servicios de escala zonal
Manzana 3 Uso Principal: Vivienda Multifamiliar VIS
Manzana 4 Uso Principal: Vivienda Multifamiliar VIS
Manzana 5 Uso Principal: V|V|er.1da Multlfz.amlllar N No VIS
Uso Complementario: comercio y servicios de escala zonal
Nota En las manzanas 1 y 2 se permite el uso industrial hasta que se desarrolle el
proyecto urbanistico objeto de este Plan Parcial
Tabla 21. Usos por Manzana.
Fuente: Elaboracion Propia
5.4 INDICES DE OCUPACION Y DE CONSTRUCCION

La edificabilidad se establece a partir de la aplicacion de los indices de ocupacién (I.0.), y de
construccion (I.C.), autorizados para este Plan Parcial los cuales se sefialan a continuacion.

Manzana 1.0. I.C. I.C. Adicional I.C. Maximo
Maximo Resultante

Manzana 1 0.28 1.0 0.14 1.14

Manzana 2 Lote 1 0.28 1.0 0.08 1.08
Lote 2 0.45 0.4 0.07

Manzana 3 0.28 0.8 0.95 1.75

Manzana 4 0.28 0.8 1.36 2.16

Manzana 5 Lote 1 0.28 1.0 0.73
Lote 2 0.45 0.4 0.12

Tabla 22. indices de Ocupacién y de Construccién por Manzana.
Fuente: Elaboracion Propia
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El urbanizador y/o los constructores deberan realizar los aportes adicionales de suelo que sean
necesarios para alcanzar indices superiores al indice de construccién resultante del reparto de
cargas y beneficios, que seran autorizados en las respectivas licencias de urbanizacion y/o
construccion.

Para acceder a una edificabilidad adicional a la resultante del reparto equitativo de cargas y
beneficios, el urbanizador y/o los constructores deberan realizar aportes de suelo en proporcion al

beneficio adicional de acuerdo a las férmulas fijadas en el articulo 22 del Decreto Distrital 436 de
2006.

5.5 ALTURAS, ANTEJARDINES, AISLAMIENTOS Y RETROCESOS

Las dimensiones de alturas, antejardines, aislamientos y retrocesos se rigen por lo establecido en
el articulo 29 del Decreto 327 de 2004. Para el manejo de antejardines se debe tener en cuenta lo
establecido en el articulo 270 del Decreto 190 de 2004.

5.6 OBLIGACION PROVISION DE VIS Y VIP

La Manzana 3 y la Manzana 4 serdn destinadas a Vivienda de Interés Social. El drea de dichas
manzanas corresponde al 27% del drea util. El cumplimiento de la destinacion de suelo para VIP se

hard mediante la compensacién en proyectos que adelante la entidad distrital competente para
desarrollar programas o proyectos VIS o VIP.

6. ESTRATEGIA DE GESTION Y FINANCIACION

6.1 CONSIDERACIONES PREVIAS

6.1.1 Oferta de Vivienda

o Aspectos Econdmicos y de desarrollo urbanistico

Desde finales del afio 2014 Colombia sufre una desaceleraciéon econdmica que se ha empezado a
ver reflejada en la dindmica inmobiliaria. Asi mismo, frente a la disminucién en la produccién de
Viviendas de Interés Social (VIS) en el afio 2015, con relacién al afo 2014, los proyectos
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inmobiliarios de otros segmentos, diferentes a vivienda, aumentaron, principalmente en el sector
de oficinas y servicios™.

En ese mismo sentido, para el mes de febrero de 2016, se otorgaron licencias para un total de
1.607.207 m? para construccidon en Colombia, 562.287 m? menos gue en el mismo mes del afio
anterior (2.169.494 m?), lo que representd una disminucién del 25,9% de area aprobada. Este
resultado, de acuerdo al DANE, se explica en la reduccién de 31,5% de area aprobada en vivienda y
de 8,3% de area aprobada en usos diferentes a los habitacionales™.

Asi mismo, el numero de soluciones de vivienda aprobadas presenté una reduccién de 34,3%. La
vivienda de interés social registré una disminucién de 46,4% al pasar de 7.809 soluciones en
febrero de 2015 a 4.188 para el mismo periodo de 2016. Asi mismo, las soluciones de vivienda
diferente de interés social disminuyeron un 24,7%%.

Febrero de 2016
Area (m?)

Departamento 2015 2016 Contribucién
Santander 309.480 50.827 -11,9
Bogota D.C. 636.904 406.701 -10,6
Cundinamarca 176.968 83.325 4.3
Magdalena 71.545 1.355 -3.2
Tolima 103.722 59.246 2,1
Boyaca 89.612 45.342 -2,0
Antioquia 219.515 196.068 -1.1
Huila 44,742 24.184 0,9
Atlantico 148.600 130.079 0.9
Casanare 17.960 993 0.8
Norte de Stder 34.654 20.993 0,6
Meta 20.999 15.199 0,3
La Guajira 4.063 - 0,2
Caqueta 2.579 824 0,1
Arauca 1.892 996 0,0
Chocé 1.183 1.934 0,0
Cesar 5.749 9.156 0,2
Caldas 19.593 23.218 0,2
Sucre 4.026 8.967 0,2
Narifio 23.546 29.027 0,3
Valle del Cauca 163.909 174.644 0,5
Coérdoba 21.574 40.829 0.9
Cauca 14.982 45.066 1.4
Quindio 10.566 44.801 1,6
Risaralda 12.101 97.670 3,9
Bolivar 9.030 95.763 40
Total 2.169.494 1.607.207 -25,9

Fuente: DANE: Boletin Técnico de Licencias de Construccion, febrero 2016.

En el caso particular de la ciudad de Bogotd, del total de metros cuadrados aprobados mediante
licencia de construccidon en lo que va corrido del 2016, la Capital participa con el 22,7%, los
municipios de Cundinamarca participan con el 10,7% y el Departamento de Antioquia con el
10,3%.

18 |ndicadores segun Real Estate de FAS Deloitte Colombia, 2015.
19 Datos tomados del boletin técnico de licencias de construccion (ELIC) elaborado por el Departamento Nacional de Estadistica
gDANE) para el mes de febrero de 2016.

% Datos tomados del boletin técnico de licencias de construccion (ELIC) elaborado por el Departamento Nacional de Estadistica
(DANE) para el mes de febrero de 2016.
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Afio corrido a febrero de 2016
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Fuente: DANE: Boletin Técnico de Licencias de Construccion, febrero 2016.
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Frente a la destinacién en usos de estos futuros desarrollos recién aprobados, el total de metros

cuadrados por usos especificos se representa en la siguiente tabla:

Febrero 2015 - febrero de 2016
Metros cuadrados Contribucién a la
Destinos Variacién variacién (puntos

2015 2016 anual (%) porcentuales)

Vivienda 1.647.096 1.128.045 -31,5 -23,9
Industria 38.579 15.271 -60.4 -1,1
Oficina 95.494 43.117 -54.8 2,4
Bodega 71.674 52.073 -27,3 0,9
Comercio 165.759 267.811 61,6 4.7
Hotel 32.185 5.557 -82,7 -1,2
Educacién 28.814 34.363 19,3 03
Hospital 69.494 33.293 -52,1 17
Administracion publica 14.201 4.928 -65,3 0.4
Religioso 1.441 5.452 2783 0,2
Social-recreacional 4613 3.947 -14.4 0,0
Otro™ 144 13.350 9170,8 0,6
Total 2.169.494 1.607.207 -25.9 -25.9

Fuente: DANE: Boletin Técnico de Licencias de Construccion, febrero 2016.

* Célculo matematico indeterminado.

** Otro incluye usos no residenciales como parqueaderos o caballerizas.

- Sin movimiento

6.1.2 Dinamica Local, inherente al area de planificacion

° Perfil Inmobiliario de la zona de influencia al area de planificacién

En esta zona de la Localidad de Fontibdn la oferta inmobiliaria se concentra en areas destinadas a

los servicios vinculados a las zonas productivas de la region metropolitana, como alquiler y venta

de bodegas, asi como dareas destinadas a la industria, la cual en los Ultimos afios se ha venido

trasladando a los municipios de la region occidental de la sabana, dada la presidn inmobiliaria para
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habilitar suelos para desarrollos de bodegas y mixtos (incluyendo vivienda en algunos casos). Hacia
el costado sur de la Avenida Centenario o Calle 13 (calle 17) se ha venido consolidando de manera
fuerte un mercado de bodegas, acompanando el proceso de consolidacién de la Zona Franca de
Bogota, como cluster de servicios de transporte de carga, logistica y produccidn con importantes
incentivos tributarios que posicionan dicho entorno como uno de los mas demandados en la
region.

Este conglomerado de servicios y sus zonas aledafias con el mismo énfasis, marca pauta al
momento de decidir sobre los usos que se implementen en proyectos de desarrollo urbanisticos
en la zona, razén por la cual la mirada a futuro en esta zona de la ciudad se enmarca en el
mejoramiento de la infraestructura de movilidad y transporte en la linea de mejorar la
conectividad con la region occidental de la sabana metropolitana. De acuerdo a Camacol Bogotd y
Cundinamarca, “en términos regionales, Cundinamarca tienen un buen desempefio en el corredor
de la Calle 13; Mosquera es un ejemplo de crecimiento importante”?; el creciente desarrollo del
Real Estate en la region ha marcado especial influencia en el drea aledafia al Plan Parcial en
ambitos inmobilairios relacionados a la logistica y servicios complementarios al transporte de
carga.

En otras areas relativamente cercanas al area de planificacion del Plan Parcial (4 kildbmetros en
promedio hacia el oriente del Plan), se vienen desarrollando proyectos inmobiliarios en vivienda,
en especial en las inmediaciones de la Avenida Ciudad de Cali, en un proceso de consolidacion de
areas residenciales cercanas a los desarrollos del sector de Hayuelos y el Plan Parcial La Felicidad
(UPZ Fontibon y UPZ Granjas de Techo). Estos recientes desarrollos en edificaciones
multifamiliares en altura, contemplan usos complementarios como areas comerciales de cardcter
local y zonal en sus primeros niveles, asi como servicios comunales al interior de los conjuntos.

Hacia la zona occidental del Plan, no existen nuevos desarrollos en vivienda, pero si algunos
sectores consolidados en vivienda de baja altura, dispersos en la UPZ Fontibén San Pablo. Estas
areas residenciales carecen de espacios publicos adecuados y se encuentran mezclados con areas
de bodegas y Pymes, presentando incompatibilidad de usos en algunos casos y un creciente
deterioro urbanistico en términos habitacionales, por la contaminacion derivada del alto trafico en
transporte de carga pesada y pasajeros que soporta la Avenida Centenario o Calle 13 (calle 17).

En el sector mas proximo al area de planificacién del Plan Parcial HB, la tendencia en el nivel de

estratificacion socioeconémica, en el dmbito residencial, corresponde a 2 y 3. En el mismo sentido,
. .. ) 22

la tendencia en la actividad urbanistica® corresponde a:

2! Entrevista realizada a la gerente de Camacol Bogota y Cundinamarca en la Revista indice — Guia de la Construccion, publicacion
del Fondo Nacional del Ahorro, editada y comercializada por Grupo Premium Colombia. Pagina 21, edicion marzo de 2016.
22 Porcentajes estimados en el portal Galeria Inmobiliaria y Metro Cuadrado. www.fincaraiz.com y www.metrocuadrado.com.
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Desarrollos en vivienda: 11%

Desarrollos en comercio: 18%

Desarrollos en industria: 19%

Desarrollos corporativos y de servicios: 52%
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Fuente: Archivo Secretaria Distrital de Planeacidn, Unidades de Planeamiento Zonal, Localidad de Fontibon.
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A continuacidn se enuncian algunos de los proyectos mas cercanos al area de influencia del Plan

Parcial HB, los cuales sirven de insumo para el analisis de la oferta en servicios que posee dicho

sector. Asi mismo, se incluyen las principales caracteristicas que posee cada uno, con el fin de

establecer pardmetros para la definicién de los productos inmobiliarios mas apropiados para la

presente propuesta de usos que se incluird en la formulacidn y estructuracion urbano financiera 'y

posterior reparto equitativo de cargas y beneficios, de acuerdo a las disposiciones vy

reglamentaciones para la formulacidn de planes parciales en la ciudad de Bogota.

° Desarrollos Urbanisticos que incluyen usos de logistica y servicios

En los ultimos afios, ciudades como Bogota y Barranquilla se han venido destacando en el

desarrollo de proyectos en el mercado de las oficinas, los servicios y la industria, gracias al auge

que vienen desarrollando los entornos de caracter metropolitano de ambas ciudades®.

% Indicadores segUn Real Estate de FAS Deloitte Colombia, 2015.
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Si bien la oferta de oficinas en el sector de intervenciéon del Plan Parcial HB no es amplia, la
demanda tampoco, debido a los niveles de consolidacidon que tienen los sectores de oficinas del
norte y centro de la ciudad. Sin embargo, un buen porcentaje de estas nuevas compaiias si
demandan otro tipo de servicios que, necesariamente, se deben de prestar en otros sectores mas
cercanos a las fuentes de produccion de los bienes que comercian, algunas de las cuales se
localizan en los municipios de la sabana occidental de Bogota (Mosquera, Funza, Facatativa, entre
otros).

Actualmente en la UPZ 76 San Pablo, de acuerdo a la informacién contenida en el portal de la
Secretaria Distrital de Planeacidon de Bogota D.C., con fecha de corte 28 de marzo de 2016, se
encuentran los siguientes planes parciales en proceso de determinantes y formulacién:

ESTADO ACTUAL DE PLANES PARCIALES DE DESARROLLO EN LA LOCALIDAD DE FONTIBON

Fase del plan Area | Areade Clase de L, Rango de Zonas de
Nombre Promotor X . Zona Usos Ubicacién e .
parcial Bruta | actividad suelo edificabilidad riesgo
UPZ 76
P Sobre la Amenaza
. 1. Area X . Rangos 1y 3, .
P.P. El Ospinasy . Industrialy | Urbanoy Avenida N alta, media
1 o ) Determinantes | 92,96 | Urbana . ) . segun decreto .
Escritorio | Cia. de Servicios | Expansion | Ferrocarril y baja por
Integral 327 de 2004. . 5
de inundacion
Occidente
P.P. R 1v3 Amenaza
angos § ) .
Hacienda | Geografia ., 1. X Urbanoy upz 77 g Y media y baja
2 Formulacién 29,38 . Industrial o segun decreto
San Urbana Industrial expansion | Zona Franca por
. 327 de 2004. . .,
Antonio inundacion
Elsa
Bahamoén 1. Area Rangos 1y 3 Amenaza
P.P.EI v » ' Industrialy | Urbanoy |UPZ77 g Ve media y baja
3 Jorge Formulacion 17,39 | Urbana . o segun decreto
Chanco de Servicios | Expansién | Zona Franca por
Alberto Integral 327 de 2004. . .
. inundacién
Ortiz

Fuente: Elaboracion propia con datos de la Secretaria Distrital de Planeacién de Bogota D.C. Corte 28 de marzo de 2016.

Es preciso aclarar que, si bien estos planes parciales anteriormente enunciados se encuentran en
fase de determinantes y formulacién, se tienen en cuenta en este documento por tratarse de
iniciativas de proyectos que eventualmente seran aprobadas para su ejecucién. Asi mismo, los
tiempos para que se logre la adopcion y aprobacion de los mismos dependen de la gestion
conjunta de sus promotores y de la Secretaria Distrital de Planeacidon. En el mismo sentido,
durante la formulacién, adopcién y aprobacion del presente plan parcial pueden surgir iniciativas
de nuevos desarrollos urbanisticos que tengan directa relacién con las dindmicas del mercado
inmobiliario en el cual estd inmerso el presente plan parcial.
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A continuacidn, se describen las caracteristicas y localizacidon de los proyectos que actualmente
son ofertados en la zona de influencia de este Plan Parcial y que corresponden a usos logisticos y
de servicios:

OFERTA ACTUAL DE PROYECTOS QUE INCLUYEN PRODUCTOS INMOBILIARIOS EN SERVICIOS Y LOGISTICA

L. Venta o
Zona o proyecto Uso principal X
arriendo

Caracteristicas

Area

Precio total

Precio m2

Direccion

Sector Bod
odega para
1 industrial gap Arriendo

. almacenaje
Montevideo

Bodega usada; 6.000
m2 a triple altura, pisos
en concreto de alta
resistencia, bateria de
bafios, 4 muelles de
carga, 7 portones de
acceso, mezanine de
1.000 m2 para oficina,
acceso a tractomula,
bahia de parqueo.
Unidad cerrada

7.000

$122.500.000

$17.500

Sector
industrial de
Montevideo

Sector Bodega para
2 industrial Pymey Arriendo
Fontibdn almacenaje

Bodega especial para
Pyme, con drea para 3
oficinas de 225m2y
bodega a doble altura
de 400m2. Bodega
aislada y restriccién de
tamafio para camiones
tipo 600. No hace parte
de unidad cerrada.

625

$7.000.000

$11.200

Sector
industrial de
Fontibdn

2,2

Sector Bod
odega para
3 industrial & p. Arriendo

o almacenaje
Fontibdn

Bodega a doble altura,
con mezanine de 40m2
y area de bodega de
210m2. No hace parte
de unidad cerrada.

250

$5.200.000

$20.800

Sector
industrial de
Fontibdn

0,6

Sector Bodega para
4 Industrial oficinay Arriendo
calle 26 almacenaje

Bodega a 5 minutos del
aeropuerto, area libre
de 500 m2 a doble
altura, area de oficinas
de 224 m2 con salén
auditorio y bafios;
sistema cerrado de
vigilancia y balanza
electrdnica. Unidad
cerrada

724

$15.000.000

$20.718

Sector
industrial
calle 26

4,5
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Bodega a 5 minutos del
aeropuerto, area libre
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de 400 m2 a doble Sector
Bodega para 3 . ;
Sector . . altura, area de oficinas Capellania 3,6
5 i oficina 'y Arriendo 625 $8.500.000 $13.600 )
Capellania . de 90 m2 con sala de con Avenida | Km
almacenaje o, N
capacitacion y bafios. Esperanza
No hace parte de
unidad cerrada.
Bodega con acceso a
Sector trasctomulas, Sector
Avenida parqueadero interno, parque
. Bodega para ) . . . 1,5
6 Ferrocarril . Arriendo pisos en concreto de 551 $7.438.500 $13.500 industrial
almacenaje . . R Km
Parque alta resistencia, en zona Avenida
industrial industrial. Hace parte Ferrocarril
de un parque industrial
Venta Bodega con zona de $4.700.000.000 $2.350.000
parqueo, cargue y
descargue de tracto-
Sector . } Sector
. X Bodega para camiones, porteria y K 1,8
7 industrial | . i to d 2.000 Avenida K
almacenaje isos en concreto de m
Fontibon I | Arriendo | P'°0° &N concret $40.000.000 $20.000 Centenario
media resistencia. Hace
parte de unidad
cerrada.
Pisos en concreto
reforzado en areas de
Bodega para .
Sector Zona L bodega; pisos en Sector Zona | 3,7
8 oficina y Venta e ) 1.230 | $2.000.000.000 $1.626.016
Franca . ceramica en las dreas Franca Km
almacenaje =
de oficina. Posee dos
bafios y cocineta.
Areas a doble altura
con vitrina al exterior,
areas de oficina, dos
accesos a trastomula,
Sector Bodega para i . Sector
. } - entrada independiente ; ) 9
9 industrial oficina 'y Venta . i 4,100 | $12.800.000.000 $3.121.951 | industrial de
. . a oficinas, bahia de . Km
Montevideo | almacenaje L, Montevideo
parqueo, subestacion
eléctrica y concreto de
alta resistencia en la
bodega
Tres niveles, areas de
Bodega para recepcion, oficinas,
Sector Zona . i . p Sector Zona | 3,5
10 oficinay Venta cocineta y bafios. Areas | 1.000 | $4.000.000.000 $4.000.000
Franca X . Franca Km
almacenaje de almacenaje en
primero y tercer nivel.
Sector Bodega para industria, Sector
) . Bodega para ) ) . 31
11 industrial ) ) Venta doble altura, mezanine |1.125 | $3.300.000.000 $2.933.333 | industrial de
. industria - o . Km
Fontibdn para oficina, bafios, Fontibdn

ascensor de carga y
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parqueadero.
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Bodega con 4 niveles y

Bodega para Venta depésito en sétano, $1.500.000.000 $2.380.952
Sector Zona . Sector Zona | 3,1
12 oficinay tanque de reserva de 630
Franca A Franca Km
almacenaje agua, ascensor de
Arriendo o - $15.000.000 $23.810
carga, bafios y cocineta.
Bodega a triple altura,
350 m2 de area de
Sector . ., Sector
X Bodega para oficinas, subestacion i . 4,3
13 | Industrial . . Venta o . 3.574 | $8.000.000.000 $2.238.388 | industrial
industria eléctrica, pisos en Km
calle 26 calle 26
concreto de alta
resistencia.
Bodega subdividida en
Bodega para , -
Sector San . 3 dreas, con posibilidad Sector San 0,2
14 oficinay Venta . ., 5.319 | $12.500.000.000 $2.350.066
Pablo i de integracion a una Pablo Km
almacenaje
sola.
Bodega con area de
oficinas, sala de juntas,
Bodega para . . .
Sector San . bafios, cocineta. Areas Sector San 0,1
15 oficina 'y Venta 3.065 | $12.500.000.000 $4.078.303
Pablo i de parqueadero y con Pablo Km
almacenaje o
posibilidad de
ampliacion.
Bodega de 3 niveles,
Bodega para | Venta $5.500.000.000 $1.833.333
Sector Zona . con terraza, ascensor Sector Zona | 3,1
16 oficinay . 3.000
Franca i de cargay ltura libre en Franca Km
almacenaje . .
Arriendo | primer nivel de 5 m. $40.000.000 $13.333

Fuente: Elaboracidn propia con datos de trabajo de campo y diferentes fuentes inmobiliarias secundarias.

Fuente: Elaboracion propia con datos de trabajo de campo y fotografia de Mapas de Apple, versién 2016.
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De acuerdo a lo anteriormente descrito y a los proyectos que se vienen formulando en la zona con
énfasis en servicios y logistica para el transporte pesado, el analisis de los usos que pueda incluir
este Plan Parcial debe incluir todos aquellos que tengan relacién directa o indirecta con estas
areas econémicas y de oportunidad.

La anterior informacidn representa la base para determinar los usos en servicios y logistica en el
plan parcial, asi como los valores de venta estimados para dichos usos, los cuales serdn parte
integral del reparto equitativo de las cargas y los beneficios.

. Desarrollos Urbanisticos que incluyen Vivienda

Con relacién al uso en vivienda, debido al agotamiento de suelo para el desarrollo de proyectos
residenciales en la Capital, la demanda es alta, razén por la cual los municipios cercanos a Bogota
D.C. han venido aumentando la oferta en vivienda en los ultimos afios, teniendo como resultado la
expansion de las areas urbanas en municipios como Soacha, Mosquera, Funza y Facatativa, en
especial en el sector de la sabana occidente. Asi mismo, la alta demanda no cubierta por la capital
ha derivado en el aumento del valor del suelo para proyectos residenciales, lo cual demanda de
acciones conjuntas de los gobiernos de la regién metropolitana para buscar un equilibrio
territorial, enfocado a garantizar que la Capital habilita suelo para saciar necesidades en vivienda,
con miras a controlar el valor de suelo de manera integral.

Del total de metros cuadrados aprobados mediante licencias de construccién en el pais en febrero
de 2016, el 70,2% correspondid a uso residencial mientras que los demds usos registraron una
participacion del 29,8%*.

De acuerdo a los analisis desarrollados anual y trimestralmente por el DANE, con relacion al
comportamiento del precio de la vivienda nueva mediante el IPVN (indice de Precios de Vivienda
Nueva), los principales incrementos en el precio del metro cuadrado en el afio 2015 se
presentaron en las areas urbanas de Popayan (14,22%) e Ibagué (13,36%); mientras que en las
areas urbanas de Neiva (-4,22%) y Pasto (-1,49%) se presentaron las mayores disminuciones. Dicho
estudio es realizado en las principales dreas urbanas y metropolitanas®, donde el estudio muestra
que en el caso de Bogotd y su entorno metropolitano, presentaron un aumento en promedio de
5,47%, de acuerdo al siguiente cuadro:

** Datos tomados del boletin técnico de licencias de construccion (ELIC) elaborado por el Departamento Nacional de
Estadistica (DANE) para el mes de febrero de 2016.

% De acuerdo al IPVN elaborado por el DANE, el entorno metropolitano comprende la agregacion de Bogot3d, Cajica,
Chia, Cota, Facatativa, Funza, Fusagasuga, La Calera, Madrid, Mosquera, Soacha, Sopd y Zipaquira.
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Areas wbanas y metropolitanas

Popayan AU
Ibagué AU

Bucaramanga AM

Medelin AM
Barmanquila AU
Cali AU

Perewra AU
Total

Manzales AU
Armenia AU

Bogota+Soachal
Bogoté+Cund2
Cundinamarcal

Canagena AU

Cucuta }.\’.l
Villavicencio AU
Pasto AU

Newa AU

— 1422
——

IPVN - Variaciones anuales, por dreas urbanas y metropolitanas
IV trimestre 2015

:— 9.68
<_ 9.48
_ 9,19

— 823
— 7.82

) 6,89
J— G 52
_ 5,79
— 547
— 51
— 4 02
270
-2 26
449 =
422 w—

Fuente: DANE: indice de Precios de Vivienda Nueva (IPVN) 2015.
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En el caso particular de Bogotd y la regién metropolitana, la vivienda tipo casa, con un 7,04%, tuvo
un mayor incremento en el precio de metro cuadrado que la vivienda tipo apartamento, con un

5,38%.

Este mismo estudio evidencia que, para el aflo 2015 en Bogota D.C., la variacién de precios por

estrato sociecondmico es bastante diferencial, con respecto al afio 2014, asi:

Base IV trimestre 2014 = 100

IPVN - Variaciones anuales, por estratos socioeconémicos, segun

municipio

IV trimestre 2015

Estratos socioeconémicos
Municipios Total municipio
Bajo M edio Alto

M edellin 185 999 8,59 165
Bucaramanga 0,79 848 798 1898
Barranquilla 8,60 -7,04 967 942
Cali 8,07 6,64 -028 10,02
Pereira 7.88 -0,50 628 789
Armenia 579 -180 476 9.2
Bogota 5,56 -5,01 647 888
Popayan %22 ) ) ¢)
Ibagué 8,36 ) ) )
M anizales 822 -) -) -)
Cartagena 384 ] ] )
Villavicencio 226 -) -) )
Pasto -129 ) ) ¢)
Neiva 422 ) ) )
Cucuta -4,70 ) ) ©)

Fuente: DANE: Variacién en el IPVN por estrato socioeconémico, 2015.
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Lo anterior, si se corrobora con datos del afio 2014, permite establecer que en la ciudad de Bogota
D.C. se vienen presentando durante los dos ultimos afios una disminucidn en los precios por m2 de
la vivienda de estrato bajo; los precios de la vivienda de estrato socioecondmico alto presenté un
aumento del 8,88%, los de la vivienda de estrato medio un incremento del 6,47%, pero la vivienda
de estrato socioecondmico bajo presentd una disminucion de precio por metro cuadrado de -
5,01%, tal como lo expresa la siguiente grafica:

IPVN - Variaciones anuales, por estratos socioeconémicos
Bogota
2011 - 2015 (IV trimestre)

0 | wBajo »MedomAllo

Fuente: DANE: Variacién en el IPVN por estrato socioeconémico, 2015.

Lo anterior, posiblemente se debe al agotamiento de suelo en las zonas céntricas de la ciudad, con
lo cual, al presentarse una disminucién de suelo desarrollable para estratos altos y medios el
aumento de demanda sobre ellos aumenta el valor del mismo, derivando en el aumento en el
precio del metro cuadrado de la vivienda.

En el caso particular del sector donde se localiza el drea de planificacién del Plan Parcial HB, ésta
tiene una conformacién residencial de estrato bajo, pues los nuevos desarrollos en vivienda, tal
como se muestra en la siguiente tabla y en su plano de localizacidn, se encuentran mas cercanos a
la Avenida Ciudad de Cali a mas de 3 kildémetros de distancia del drea estudiada. Solamente uno de
los nuevos desarrollos en vivienda se encuentra relativamente cerca (aproximadamente a 2
kildmetros) y corresponde a Vivienda de Interés Social (VIS).

La tendencia en la zona de estudio, de acuerdo con el analisis realizado, responde mds a las
dindmicas que giran en torno a proyectos de servicios vinculados al transporte pesado que a la
vivienda, pues las condiciones urbanisticas y de alto trafico en la movilidad disminuyen la
demanda de vivienda en esta zona. Sin embargo, la presencia de este proyecto “Reserva de
Fontibon” (ver proyecto nimero 1 en la siguiente tabla), evidencia un proceso de consolidacién de
algunas zonas del sector que poseen predios que, al desarrollarlos en altura como es el caso de
este proyecto, pueden lograr la rentabilidad esperada para un proyecto VIS.
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En este sentido, lo anterior permite entonces la posibilidad analizar la factibilidad de usos

residenciales en el Plan Parcial, ademas de los que por tendencia vienen desarrollandose en la

zona, tal como se mostrd en el subcapitulo anterior, pues actualmente, tanto el Gobierno Distrital

como el Gobierno Nacional vienen adelantando gestiones conjuntas para acometer en la Capital

proyectos de vivienda, con base en los incentivos econémicos liderados por la Nacién para facilitar

el acceso a la vivienda subsidiada y de estratos socioecondmicos medios, mediante los programas

“Mi Casa Ya, subsidio a la tasa de interés”, Mi Casa Ya, ahorradores”, “Pipe 2.0” (Plan de Impulso a

la Productividad y el Empleo), Viviendas 100% subsidiadas, entre otras alternativas®.

OFERTA ACTUAL DE PROYECTOS QUE INCLUYEN PRODUCTOS INMOBILIARIOS RESIDENCIALES

Proyecto

Uso principal

Tipo

Caracteristicas

Area
desde

Precio total

Precio m2

Direccion

Dist. a
PP-HB

Reserva de
Fontibdn

Residencial

V.LS.

Gimnasio, cancha
multiple, Terraza
transitable, sendero y
zona BBQ

46,21

$102.616.000

$2.220.645

Diagonal 16 con
carrera 15

2 Km

Hayuelos
Park

Residencial

No V.1.S.

Apartamentosde 1,2y
3 alcobas; dos torres de
vivienda con ascensor;
incluye parqueadero y
deposito.

35

$158.000.000

$4.514.286

Carrera 96 con
calle 17B

4 Km

Toscana
3 | Torre de
Hayuelos

Residencial

No V.I.S.

Apartamentos de 2y 3
alcobas; gimnasio,
sauna, salén de
aerobicos, salén de
juegos, salon social y
terraza. Cercade
centros comerciales.

61

$192.458.000

$3.155.049

carrera 96 con
calle 17

4 Km

Portén de
Hayuelos Il

Residencial

No V.I.S.

Apartamentos de 2y 3
alcobas; 1 parqueadero
por cada apartamento,
con zonas verdes en su
interior. 180
apartamentos.

54,41

$205.249.000

$3.772.266

Carrera 96B con
calle 17A

4 Km

5 | Abizanda

Residencial

No V.L.S.

Gimnasio, parque
infantil, salon de
juegos, salon de video
juegos, BBQ y salén de
negocios.

75,64

$309.602.221

$4.093.102

Carrera 94 con
calle 22

5Km

26 . . . . e . o .
Estas y otras alternativas se detallaran en el capitulo de Estrategia de Gestidn y Financiacion, en caso de determinarse
la factibilidad de incluir la vivienda como uno de los usos en este Plan Parcial.
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Milano
6 | conjunto
residencial

Residencial

No V.L.S.

Plazoleta central,
Cancha minifatbol,
Parque infantil, Salén
infantil, Teatrino,
gimnasio, saldn de
aerdbicos, Sauna,
turco, terraza BBQ.

88

$343.200.000

$3.900.000

Carrera 87B con
calle 19A

124

6 Km

Novaterra
Ciprés

Residencial

No V.L.S.

Zona canina,
bicicleteros, Cancha
multiple, golfito,
Piscina, turco, Jacuzzi,
gimnasio, salén de
juegos y social, BBQ,
juegos infantiles y
triciclédromo.

52,97

$141.100.000

$2.663.772

Entrada a
Mosquera

12 Km

Fuente: Elaboracion propia con datos de trabajo de campo y diferentes fuentes inmobiliarias secundarias.

Fuente: Elaboracion propia con datos de trabajo de campo y fotografia de Mapas de Apple, version 2016.

La anterior informacidon representa la base para determinar los usos en vivienda y servicios

complementarios a esta en el plan parcial, asi como los valores de venta estimados para dichos

usos, los cuales seran parte integral del reparto equitativo de las cargas y los beneficios.

6.2 PRODUCTOS INMOBILIARIOS

Los ingresos del Plan Parcial estan constituidos por el producto de la venta de las viviendas y

demas usos, considerando la programacién de los proyectos y la velocidad de ventas que se

estima para cada proyecto, de acuerdo con el comportamiento de la oferta de dichos productos.
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La Unidad de Gestidn 2 estd compuesta por Viviendas de Interés Social y las unidades de Gestién 1
y 3, estan compuestas por viviendas Tipo 3, con un comercio de escala zonal. La siguiente tabla
ilustra las tipologias de productos con sus respectivos valores en pesos y dreas vendibles, en cada
uno de los diferentes usos que se daran en el presente plan parcial.

AREA VENDIBLE

PRECIO DE
TOTAL PLAN VENTA M2
PARCIAL
VIVIENDA 55.617 42.467 9.589 107.673
VIS** 42.467 42.467 S 2.250
Tipo 3 55.617 9.589 65.206 S 2.700
COMERCIO 1.613 0 1.715 3.329 N.A.
Zonal 1.613 1.715 3.329 S 4.000
SERVICIOS 2.783 3.065 1.496 7.343 N.A.
ESTACIONAMIENTO EN SUPERFICIE 2,783 3.065 1.496 7.343 1.818

TOTAL 60.013 m 12.800 118.344 _

Fuente: Cdlculos propios basados en Estudio de Mercado y Modelacién Urbanistica.

Como se puede observar en la tabla existe un desarrollo muy fuerte de vivienda de estrato 3 el
cual se valoré en $2.700.000 metro cuadrado, basados en los precios de los proyectos aledafios
con similares caracteristicas urbanas. De igual manera, el valor de la vivienda VIS, se estimé a un
valor de 135 SMMLV, y el comercio zonal fue tasado en $4.000.000 por metro cuadrado. Por
ultimo, se tiene que los parqueaderos privados se venden a $20.000.000 en promedio para dicho
estrato socio econémico.

6.3 GESTION Y DESARROLLO DEL PLAN PARCIAL

La delimitacion urbanistica del plan hace referencia al desarrollo de 3 unidades de actuacidn
urbanistica, entendidas de acuerdo a lo sefalado en la ley 388 articulo 39: “...el drea conformada
por uno varios inmuebles, explicitamente delimitada en las normas que desarrolla el plan de
ordenamiento que debe ser urbanizada o construida como una unidad de planeamiento con el
objeto de promover el uso racional del suelo, garantizar el cumplimiento de las normas
urbanisticas y facilitar la dotacion con cargo a sus propietarios, de la infraestructura para el
transporte, los servicios publicos domiciliarios y los equipamientos colectivos mediante reparto
equitativo de las cargas y beneficios.”
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Sin embargo, considerando que en las unidades 1 y 2 un propietario posee mas del 51% de la
propiedad del suelo, es posible que su desarrollo no incurra en la formalizacién via decreto de una
unidad de actuacion urbanistica. Por otro lado, su desarrollo se ha programado de acuerdo con la
facilidad de traslado de las actuales actividades que se dan hoy en el territorio, por lo que su
horizonte es el siguiente:

UG/UAU | ETAPA

Etapa 1
Etapa 2
Etapa 3

Tabla 23. Etapas de Desarrollo del Proyecto.
Fuente: Elaboracion Propia
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Imagen 61. Definicion de Unidades de Gestidon.
Fuente: Elaboracion Propia
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6.4 PARTICIPACION EN PLUSVALIA

De acuerdo con los acuerdos 118 de 2003 y 352 de 2008, “constituyen hechos generadores de la
participacion en la plusvalia derivada de la accion urbanistica de Bogotd, Distrito Capital, las
autorizaciones especificas ya sea a destinar el inmueble a un uso mds rentable, o bien, a
incrementar el aprovechamiento del suelo permitiendo una mayor drea edificada {(...)”

Con base en lo anterior, en el plan parcial HB se podria constituir un hecho generador del efecto
plusvalia por el cambio de uso del suelo que se plantea, al modificar el uso industrial a residencial
(en su mayoria) y por la edificabilidad final obtenida.

6.5 PROCESO DE SOCIALIZACION

En el Decreto 2181 de 2006 se reglamenta parcialmente las disposiciones relativas a planes
parciales contenidas en la Ley 388 de 1997 y se dictan otras disposiciones en materia urbanistica,
pero adicionalmente, se establecen lineamientos para realizar jornadas de participacion y
socializacion de propietarios, asi como los procesos de divulgacion de la informacién formulada,
razon por la cual los promotores del Plan Parcial se acogeran a los lineamientos dados por
mencionado acto administrativo y por la Secretaria Distrital de Planeacién.

6.6 DEFINICION DE UNIDADES DE GESTION

La definicién de tres (3) Unidades de Gestion o en su defecto Unidades de Actuacion Urbanistica,
ha sido la forma de intervencidn y gestidon de suelo determinada para el Plan Parcial.

La primera de ellas corresponde a los predios localizados al norte del Plan Parcial, dentro de los
cuales se incluye el predio de HB que corresponde al predio de mayor extensién. La segunda
unidad corresponde a los predios localizados en el drea central del plan parcial. Y la tercera unidad
corresponde a los predios que se encuentran localizados al sur del Plan Parcial, incluyendo los
predios que dan frente a la Av. Centenario.
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Imagen 61. Definicion de Unidades de Gestion.
Fuente: Elaboracién Propia

6.7 REPARTO DE CARGAS Y BENEFICIOS

6.7.1 Determinacion y Costeo de Cargas

Las cargas de un plan parcial son aquellas obligaciones urbanisticas y econdmicas que debe asumir
el futuro desarrollo inmobiliario para mejorar las condiciones actuales de espacio publico,
accesibilidad y servicios publicos; asi como para compensar los impactos generados.

6.7.1.1 Cargas Generales

“

El decreto 190 en su articulo 34 define las Cargas generales como “..1. La infraestructura vial
arterial, que incluye tanto al suelo como el costo de construccion. 2. Las redes matrices de servicios
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publicos domiciliarios, que incluye tanto el suelo como el costo de construccion. 3. Los elementos
de la estructura ecoldgica principal de conformidad con las politicas y normas especificas en
materia de compensaciones y transferencia de derechos adicionales de construccion. 4. Las
compensaciones, incentivos o estimulos a los propietarios de inmuebles de interés cultural, de
conformidad con la legislacion nacional y con las politicas y normas especificas en materia de
compensaciones y transferencia de derechos adicionales de construccion. 5. Los costos asociados a
la formulacion y gestion del plan zonal.”

Para el plan parcial HB las cargas generales definidas son las siguientes:

AREA CARGAS M2

CARGAS GENERALES DE PP HB

TOTAL PLAN
PARCIAL
Avenida TAM - U.A.U. 1 3.111,01 - - 3.111,01
Avenida del Ferrocarril - U.A.U. 1 5.783,37 - - 5.783,37
Avenida TAM - U.A.U. 2 - 2.607,07 - 2.607,07
Avenida TAM - U.A.U. 3 - - 4.155,94 4.155,94
Avenida Centenario - - 1.264,79 1.264,79
RESTAURACION BIC 74,73 - - 74,73
TOTAL CARGAS GENERALES 8.969,11 2.607,07 5.420,73 16.996,91

Tabla 24. Cargas Generales del Plan Parcial.
Fuente: Elaboracion Propia

6.7.1.2 Cargas Locales

El futuro desarrollo inmobiliario debe generar parques, vias y demds espacio publico capaz de
acoger los futuros habitantes y cumpliendo con el estandar de espacio publico de 4 m” por
habitante, razén por la cual las cargas locales®” generadas son las siguientes:

2t Entiéndase cargas locales como aquellas definidas en el articulo 35 del decreto 190 de 2002: “..1. El sistema vial
intermedio y local, sea vehicular o peatonal y los parqueaderos de uso publico.2. Las redes secundarias, locales y
domiciliarias de servicios publicos domiciliarios.3. Las cesiones y la dotacion de equipamientos de educacion, salud,
cultura, centros asistenciales, seguridad y demds servicios de interés publico y social. 4. Los costos asociados a la
formulacién y gestion del Plan Parcial. 5. La cesién del suelo para espacio publico, su adecuacion y dotacion.”
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AREA CARGAS M2
CARGASLOCALES DE PP HB
U.A.U2 U.A.U3 TOTAL PLAN PARCIAL

INTERMEDIA

VL-1-MZ.1y2 TIPOV-5 358,79 - - 358,79
VL-2 -MZ.1y2TIPO V-5 2.541,71 - 2.541,71
VL-3-MZ. 1y 2 TIPO V-5 1.201,05 - - 1.201,05
VL-2-MZ.3y4TIPO V-5 - 2.278,65 - 2.278,65
VL-5-MZ.5y6TIPO V-5 - - 344,42 344,42
TOTAL VIAS 1.559,84 4.820,36 344,42 6.724,62
Andenes Nuevos 7.311,30 1.566,39 1.874,54 10.752,23
Parques 8.472,80 6.074,84 1.692,37 16.240,01
Control Ambiental 4.799,65 960,50 2.544,51 8.304,66
CICLORUTAS

Sobre via 77,35 - - 77,35
Sobre andén 2.394,70 214,51 246,53 2.855,74
Sobre via 305,21 - - 305,21
Sobre via 2.368,88 - - 2.368,88
Sobre andén 436,82 - - 436,82
Sobre via 360,03 - - 360,03

Empradizacion y cerramiento de

lotes por fuera del plan parcial.

Se carga proporcional al drea 4.579,45 1.814,17 1.318,79 7.712,41
bruta

TOTAL ESPACIO PUBLICO 31.106,19 10.630,41 7.676,74 49.413,34
REDES

INDIRECTOS DE URBANISMO

DEMOLICIONES Y

CERRAMIENTOS

Equipamientos 4.689,34 2.823,12 7.512,46

TOTAL CARGA LOCAL 37.355,37 15.450,77 10.844,28 63.650,42

Tabla 25. Cargas Locales del Plan Parcial.
Fuente: Elaboracion Propia

6.7.1.3 Costeo de Cargas

Las dreas antes mencionadas deberan ser costeadas con el fin de determinar las cargas financieras
que representan para los beneficios de cada unidad y poder realizar el reparto de cargas y
beneficios. El costo de las cargas generales del plan es el siguiente:
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AREA CARGAS .
o COSTO (miles de pesos)

CARGAS DE PP HB COSTO M2
TOTAL PLAN TOTAL PLAN

PARCIAL PARCIAL
Avenida TAM - U.A.U. 1 3.111,01 S 28,29 S 88.023,43 S 88.023,43
Avenida del Ferrocarril -

5.783,37 S 28,29 S 163.635,62 S 163.635,62
UAU. 1
Avenida TAM - U.A.U. 2 2.607,07 S 28,29 S 73.764,87 S 73.764,87
Avenida TAM - U.A.U. 3 4.155,94 S 28,29 S 117.588,85 S 117.588,85
Avenida Centenario 1.264,79 S 28,29 S 35.786,18 S 35.786,18
RESTAURACION BIC 74,73 S 3.410,37 S 254.856,95 S 254.856,95
TOTAL CARGAS

16.996,91 S 506.516,00 S  73.764,87 S 153.375,03 S 733.655,90
GENERALES

Tabla 26. Costeo Cargas Generales (Cifras en miles de pesos).
Fuente: Elaboracién Propia
6.7.1.3.1 Cumplimiento de Cargas Generales

Adicional al costo senalado, el decreto 436 de 2006 sefiala que el plan deberd cumplir con las
siguientes obligaciones por indice resultante e indice adicional:

CUMPLIMIENTO

ANU PARA AREA CARGA
DE CARGA h , CARGA
; CALCULO DE AREA I.C. GENERAL POR
GENERAL POR TIPOLOGIA GENERAL
EDIFICABILIDAD | NETA (Ha) RESULTANTE INDICE
INDICE m2/ Ha
(m2) RESULTANTE
RESULTANTE
Mz-1 T3 32.829 3,28 1,00 833 2.735
COM ZONAL 1.558 0,16 0,40 1.000 156
UAU 1 Mz-2
T3 23.161 2,32 1,00 833 1.929
TOTAL UAU 1 57.548 5,75 4.820
Mz-3 VIS 10.415 1,04 1,00 = =
UAU 2 Mz-4 VIS 14.641 1,46 1,00 = =
TOTAL UAU 2 25.056 2,51 =
Mo T3 12.767 1,28 1,00 833 1.064
-
UAU 3 COM ZONAL 2.192 0,22 0,40 1.000 219
TOTAL UAU 3 14.959 1,50 1.283

Tabla 27. Cumplimiento de Carga General por indice Resultante
Fuente: Elaboracion Propia
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Tabla 28. Cumplimiento de Carga General por indice Adicional

Fuente: Elaboracion Propia

Con base en las obligaciones en metros cuadrados se calcula el cumplimiento de las areas y en el

caso de la UAU 2 el valor a compensar.

CUMPLIMIENTO ANU PARA
DE CARGA CALCULO DE | AREA AREA 1.C. ; . Cesién de suelo para
GENERAL POR TIPOLOGIA | EDIFICABILIDA | NETA | CONSTRUID | RESULT |..c. |c Ar? 2 FO"Str_ufda con cargas generales x
T 5 (Ha) - R Final | Adicional Indice Adicional 1.C. Adicional
RESULTANTE (m2)
Mz-1 T3 32.829 3,28 38.271,76 1,00 1,17 0,17 4,80 5.442,95 1.133,95
COM ZONAL 1.558 0,16 1.817,62 0,40 1,17 0,77 3,00 1.194,31 398,10
UAUL Me-2 T3 23.161 2,32 27.015,84 1,00 1,17 0,17 4,80 3.854,59 803,04
TOTAL UAU 1 57.548,34 5,75 67.105,22 10.491,85 2.335,09
Mz-3 VIS 10.415 1,04 18.238,10 1,00 1,75 0,75 4,80 7.823,40 1.629,87
UAU 2 Mz-4 VIS 14.641 1,46 31.612,75 1,00 2,16 1,16 4,80 16.971,63 3.535,76
TOTAL UAU 2 25.055,82 2,51  116.956,07 35.286,88 7.500,72
T3 12.767 1,28 11.256,56 1,00 0,88 - 0,12 4,80 -1.510,62 -314,71
UAU 3 Me-5 COM ZONAL 2.192 0,22 1.932,84 0,40 0,88 0,48 3,00 1.055,95 351,98
TOTAL UAU 3 14.959,41 1,50 13.189,40 - 454,67 37,27
TOTAL PP 97.564 9,76 197.251 45.324 9.873

CUMPLIMIENTO DE OBLIGACIONES UAU1 TOTAL PLAN
URBANISTICAS " PARCIAL

Cesion Total de suelo para Cargas
Generales por IC-R + IC-A

Por IC. Resultante

Por IC. Adicional

Cumplimiento de Obligaciones en
suelo

Avenida Ferrocarril
Avenida TAM
Avenida Centenario

Cumplimiento de Obligaciones
mediante pago compensatorio

Valor residual del suelo por metro
cuadrado bruto del respectivo plan
parcial (Art 31 - Dec 436 de 2006)

Pago compensatorio de cesiones
adicionales de suelo*

HBSADELEC
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7.155

4.820
2.335

13.644

11.385
2.260

567

$

7.501

7.501

1.541

1.541

5.960

567

3.376.595

1.320 15.976
1.283 6.103
37 9.873
4.810 19.995
11.385

210 4.010
4.600 4.600
- 5.960
567 S 1.700

- S 3.376.595
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OBRAS DE CARGAS GENERALES (para

. N/A S 73.765 S 153375 S 733.656
cruzar con pago compensatorio)

Pago compensatorio a pagar $ 3.302.830,07 S - S 3.302.830

Tabla 29. Cumplimiento de Cargas Generales
Fuente: Elaboracion Propia

El valor estimado para pago compensatorio estara calculado en el capitulo de “Valor Residual del
Suelo” del presente DTS.

Las cargas locales de un plan parcial son definidas en el articulo 35 del decreto 190, para el caso

del plan parcial HB (en lo que a urbanismo concierne) sus costos son las siguientes:

HB SADELEC eco
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AREA
CARGAS COSTO (miles de pesos)
M2
CARGAS DE PP HB
TOTAL
PLAN TOTAL PLAN PARCIAL
PARCIAL
INTERMEDIA
VL-1-MZ.1y2 TIPOV-5 S 126.515 S - S - S 126.515
358,79 $352,61
VL-2 -MZ.1y2TIPO V-5 - 896.244 - 896.244
v 2.541,71 $352,61 » 3 5 >
VL-3-MZ.1y2 TIPOV-5 423.508 - - 423.508
y 1.201,05 $352,61 ? ? > 2
VL-2-MZ.3y4TIPO V-5 - 803.486 - 803.486
i 227865 $35261 ° 2 2 2
VL-5-MZ.5y 6 TIPO V-5 - - 121.448 121.448
y 344,42 $352,61 ? ? > 2
TOTAL VIAS _ S 550.023 S 1.699.730 S 121.448 S 2.371.200
6.724,62
Andenes Nuevos S 911.250 S 195.228 S 233.635 S 1.340.113
10.752,23 S$ 124,64
Parques S 1.329.568 S 953.275 S 265.570 S 2.548.413
16.240,01 $ 156,92
Control Ambiental S 661.359 S 132.350 S 350.616 S 1.144.325
8.304,66 $ 137,79
CICLORUTAS
Sobre via S 5.851 S - S - S 5.851



Sobre andén

Sobre via

Sobre via

Sobre andén

Sobre via

Empradizacién y cerramiento
de lotes por fuera del plan
parcial. Se carga proporcional
al area bruta

TOTAL ESPACIO PUBLICO

REDES

INDIRECTOS DE URBANISMO

DEMOLICIONES Y
CERRAMIENTOS

Equipamientos

TOTAL CARGA LOCAL

77,35

2.855,74

305,21

2.368,88

436,82

360,03

7.712,41

49.413,34

7.512,46

63.650,42

$75,64

$199,67

$75,64

$75,64

$199,67

$75,64

$54,51

$54,51
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S 478.139 S 42.830 S 49.224 S 570.193
S 23.087 S - S - S 23.087
S 179.189 S = S - S 179.189
S 87.218 S = S = S 87.218
S 27.234 S - S - S 27.234
S 249.644 S 98.898 S 71.892 $ 420.434
S 3.952.537 S 1.422.582 $ 970.937 $ 6.346.056
S 782.803 S 1.151.984 S 104.445 S 2.039.232
S 2.291.805 S 1.485.571 S 502.984 S 4.280.360
S 383.554 S 151.947 S 110456 S 645.957
S 255.635 S - S 153.900 S 409.534
S 8.216.356 $ 5.911.814 S 1.964.169 S 16.092.339

Tabla 30. Costeo Cargas Locales (Cifras en miles de pesos).

Fuente: Elaboracion Propia

El articulo 34 del decreto 190 establece que los costos asociados a la formulacién, para el caso del

Plan Parcial HB corresponden a:

Parcial

TOTAL COSTOS DE FORMULACION

Levantamiento topografico formulacién 162.000
Estudios técnicos y asesorias para la formulacidon 162.000
Disefio urbanos para la formulacion 162.000
Avaltos 252.000
Coordinacién y gestion de la formulacion del Plan 162.000

900.000

Tabla 31. Cargas de Formulacion (Cifras en miles de pesos).
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Se contemplan dos tipos de cargas sociales:
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1. Lucro cesante y daifio emergente calculado como el 10% del valor catastral de los predios

con actividad residencial o comercial.

2. Compensaciones a la industria HB un plan de reubicacién para su traslado a otra planta en

el momento del desarrollo inmobiliario en su predio.

Las cargas sociales generadas por el plan ascienden a $8.873.255.700

Finalmente, se incluye como carga el valor del pago compensatorio de la vivienda de interés

prioritario, que asciende a los siguientes montos para cada UAU:

OBLIGACION VIP

Pago compensatorio de VIP TOTAL PLAN
PARCIAL

11.769

A2 = Area a Ceder 6.816 3.111 1.842
V1i=Vr Fatastral del proyecto S 932 $ 932 S 932
(oromedio)
V2 = Vr Catastral del Ciudad

r-atastral del Liuda $ 1841 $ 1.841 S 1.841
(promedio metrovivienda)
Al = Area a compensar

3.450 1.574 932

Al = A2¥(V1/V2) * $2.413.597
VALOR A COMPENSAR S 8.325.733 $ 3.800.208 $ 2.249.879

Tabla 32. Compensacion VIP (Cifras en miles de pesos).
Fuente: Elaboracién Propia

El total de cargas del plan parcial es el siguiente:

5.956

$ 14.375.819,63

Area de Cargas CARGA TOTAL
CARGAS DEL PLAN PARCIAL ) .
m $ miles de pesos

Cargas Generales 32.147,05 1.308.767,22
Cargas Locales 48.425,55 15.574.848,25
Cargas de Formulacion N/A 900.000,00
Cargas Sociales N/A 8.873.255,70
Cumplimiento de Cargas Generales 5.730 $3.119.682
Pago compensatorio VIP 11.651 14.232.336,83

TOTAL 97.953,60 44.008.890,64

Tabla 33. Total de Cargas Plan Parcial
Fuente: Elaboracion Propia
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6.7.2 Beneficios

Los aprovechamientos o beneficios resultantes de un plan parcial, corresponden al drea construida
del futuro desarrollo inmobiliario, para el plan parcial HB corresponden a:

AREA CONSTRUIDA M2

AREA CONSTRUIDA TOTAL PLAN
PARCIAL

VIVIENDA 65.288 49.851 11.257 126.395
VIp* 0
VIS** 49.851 49.851
Tipo 3 65.288 11.257 76.544
COMERCIO 1.818 s 1.933 3.750
Zonal 1.818 1.933 3.750
SERVICIOS 6.384 4.007 2.414 12.806
ESTACIONAMIENTO EN SUPERFICIE 4.583 3.065 1.496 9.144
ESTACIONAMIENTO NO VENDIBLES 1.801 3.662

Tabla 34. Beneficios Plan Parcial
Fuente: Elaboracion Propia

6.7.3 Area Construida y Costos de Construccién

Los costos directos de construccidn del proyecto corresponden al desarrollo de las areas de
circulaciones, puntos fijos y vendibles proyecto y ascienden a las siguientes areas y costos:

AREA CONSTRUIDA MZ COSTO DIRECTO
COSTOS DIRECTOS T::;:L COSTO M2 TOTAL PLAN
PARCIAL
PARCIAL

$ 48.965.700 $ $8.442.420 $89.811.173
VIVIENDA 65.288 49.851 11.257 126.395 32.403.053
VIP* 0 >- >- >- 5-
I aesE e $ 650,00 $- $2.403.053 $- $32.403.053
Tipo 3 . s | 2aem $750,00 $48.965.700 $- $8.442.420 $ 57.408.120
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COMERCIO 1.818 = 1.933
Zonal 1.818 1.933
ESTACIONAMIENTOS 6.384 4.007 2.414
VENDIBLES 4.583 3.065 1.496
NO VENDIBLES 1.801

$52.650.312] $33.632.039 $11.019.036] $97.301.387,
TOTAL 73.489 53.858

3.750
3.750 ey
12.806
9.144 5 g5
3662 $ 306,67

$1.726.739

$1.726.739

$1.957.873

$1.405.603

$552.270

Tabla 35. Costos Directos de Construccion Por Uso

Fuente: Elaboracion Propia

6.7.3.1 Costos Indirectos

S-

S-
$1.228.987
$939.814

$289.173
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$1.836.198
$1.836.198
$740.418
$458.693

$281.725

Adicional a los costos enunciados se requiere de una inversidon en diseifios, administraciones,

conexiones, gerencia, etc., que son asumidos por el constructor y que deben ser reconocidos para

el andlisis de valor residual. Los costos indirectos son:

HONORARIOS DE CONSTRUCCION ( % / CD) $ 4324008 $ 2916171 $ 903.759 $ 8.143.938
INTERVENTORIA ( % / CD) $ 1351252 $ 911.303 $ 282425 $  2.544.981
DISENOS GENERAL ( % /V) 'S 4041932 '$ 2528049 'S 886796 S 7.456.778
GERENCIA ( % /CD) $ 1.621.503 $ 1.093.564 $ 338910 $ 3.053.977
PUBLICIDAD Y VENTAS (3 % /V) $ 4850319 $ 3.033.659 $ 1.064.155 $ 8.948.133
LEGALES ( % /VENTAS $ 3233546 $ 2022439 $ 709437 $ 5.965.422
IMPUESTO IDU ( % / CD) 'S 810751 '$ 546782 '$  169.455 $  1.526.988
ICA (% /V) s 1.616.773 s 1.011.220 $ 354718 $ 2.982.711
ADMINISTRATIVOS Y FINANCIEROS ( % /ventas 5.658.705 $ 3.539.269 s 1.241.515 s 10.439.489
_

Tabla 36. Costos Indirectos de Construccion

Fuente: Elaboracion Propia

6.7.4 Area Vendible y Precios de Venta

Dadas las dareas construidas del plan, se descuentan circulaciones, puntos fijos, equipamientos

privados y demds areas para el disfrute comunal; de lo cual se obtiene el drea comercializable, con

precios de venta analizados de acuerdo a lo ofertado en la zona; su combinacién genera las ventas

totales del plan:

HBSADELEC
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$3.562.937

$3.927.278

$2.804.109

$1.123.169
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AREA VENDIBLE VENTAS COP MILES

PRECIO DE
TOTAL PLAN VENTA M2 “nn TOTAL PLAN
PARCIAL PARCIAL
VIVIENDA 55.617 42.467 9.589 107.673 N.A. $ 150.165.560 $ 95.550.059 $ 25.890.792 $ 271.606.411
VIS** 42.467 42.467 $ 2250 S - $ 95.550.059 S - $ 95.550.059
Tipo 3 55.617 9.589 65.206 $ 2.700 $ 150.165.560 S - $25890.792 $ 176.056.352
COMERCIO 1.613 0 1.715 3.329 N.A. $ 6.452.551 S - $ 6.861.582 $ 13.314.133
Zonal 1.613 1.715 3.329 S 4.000 S 6.452.551 S - S 6.861.582 S 13.314.133
ESTACIONAMIENTOS 2.783 3.065 1.496 7.343 N.A. $ 5.059.186 $ 5.571.912 $ 2.719.472 $ 13.350.571
Vendibles 2783 3065 1.496 7343 900 $2.504.297 $2.758.097 $1.346.139 $6.608.533

TOTAL m 25.531 12.800 118.344 - $ 159.122.409 $98.308.155] $34.008.512] $291.529.076

Tabla 37. Area Vendible y Precios de Venta Por Usos
Fuente: Elaboracién Propia

6.7.5 Valor Residual del Suelo para Pago Compensatorio

Una vez identificada la estructura de costos del plan y excluyendo las cargas generales se obtiene
el valor residual para pago compensatorio y se obtienen las siguientes cifras por unidad:

RESIDUAL PARA PAGO COMPENSATORIO

TOTAL PLAN PARCIAL

PLAN PARCIAL

VIVIENDA S 271.606.411
VIp* S =

VIS** S 95.550.059
Tipo 3 S 176.056.352
COMERCIO S 13.314.133
Zonal S 13.314.133
SERVICIOS S 6.608.533
ESTACIONAMIENTO EN SUPERFICIE S 6.608.533
ESTACIONAMIENTO NO VENDIBLES S =

TOTAL BENEFICIOS S 291.529.076
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TOTAL CARGAS S 40.241.414

Cargas Generales

Cargas Locales S 16.092.339
Cargas Sociales y de Formulacién S 9.773.256
Pago Compensatorio VIP S 14.375.820

TOTAL COSTOS DIRECTOS 97.301.387
VIVIENDA 49.578.697

UTILIDAD (12%/V) 34.983.489

VALOR RESIDUAL DEL SUELO PARA PAGO

COMP 69.424.089

122.540

Residual por m2 SOR 567

Tabla 38. Valor Residual para Pago Compensatorio
Fuente: Elaboracion Propia

6.7.6 Reparto de Cargas y Beneficios
6.7.6.1 Aporte de Suelo
La delimitacion del plan parcial incluye un total de 29 predios; sin embargo, no todos hacen parte

del drea aportada para reparto dada su condicidon de permanencia. El resumen de las areas del
plan son las siguientes:

UNIDAD AREA DE TERRENO

UAU 1 70.963
UAU 2 34.246
UAU 3 17.330
AMD (No aportada) 85.680

Total 208.220

Tabla 39. Areas de Suelo
Fuente: Elaboracion Propia
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6.7.6.2 Reparto
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Una vez reconocido el aporte del plan se procede a balancear las cargas del mismo de acuerdo a

las ventas generadas por cada unidad y los beneficios (entendidos como el valor residual del suelo)

por el drea aportada por cada unidad.

Reparto de Cargas x Ventas

El resultado es el siguiente:

TOTAL PLAN
PARCIAL

Beneficios (Ventas) S 159.122.409 $ 98.308.155 S 34.098.512 S 291.529.076
Porcentaje sobre las Ventas Totales 54,58% 33,72% 11,70% 100,00%
Cargas Generales S 506.516 $ 73.765 S 153.375 S 733.655,90
Cargas Locales S 8.216.356 $ 5.911.814 $ 1.964.169 $ 16.092.338,55
Cargas Sociales y de Formulacidn S 7.859.542 S - S 1.913.713 § 9.773.255,70
Pago Compensatorio Carga General S - S 3.302.830 S - $  3.302.830,07
Pago Compensatorio VIP S 8.325.733 $ 3.800.208 $ 2.249.879 S 14.375.819,63
% part. (asignadas por localizacion) 56,25% 29,56% 14,19% 100,00%
Balance Cargas -1,67% 4,16% -2,49% 0,00%
Valor a Repartir -$ 4.874.738 12.131.706 -$ 7.256.968 S -
Reparto de Beneficios por Aporte UAU-UG 1 UAU-UG 2 UAU-UG 3 TOTAL PP

SOR 70.963 34.246 17.330 122.540
Porcentaje de Aporte para reparto 58% 28% 14% 100%
Beneficios (Vr Residual) S 35.477.024 22.948.737 S 6.961.842 S 65.387.603
% de part. de Beneficios 54,26% 35,10% 10,65% 100,00%
Porcentaje para Equilibrio 3,65% -7,15% 3,50% 0,00%
Beneficios a Repartir $ 2.389.156 -$ 4.674.789 $ 2.285.633 $ -

Beneficios Finales (Residual Final) S 37.866.180 $  18.273.948 $ 9.247.475 $ 65.387.603
VALOR RESIDUAL FINAL 5 534 S 534 S 534 $ 534

Tabla 40. Reparto de Cargas y Beneficios
Fuente: Elaboracién Propia
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