Secroasia Distenal de P-MA

LA SUBDIRECCION DE MEJORAMIENTO INTEGRAL

En cumplimiento de lo prescrito en el articulo 2.2.6.5.2.4 del Decreto Nacional 1077 de
2015, “Por medio del cual se expide el Decreto Unico Reglamentario del Sector Vivienda,
Ciudad y Territorio, modificado parcialmente por el Decreto Nacional 0149 de 2020 "Por
medio del cual se reglamentan los articulos 276 y 277 de la Ley 1955 de 2019, el articulo
41 de la Ley 1537 de 2012 y se modifica el Decreto 1077 de 2015 Unico Reglamentario del
Sector Vivienda, Ciudad y Territorio, en lo relacionado con la transferencia de bienes
inmuebles fiscales y la legalizacion urbanistica de asentamientos humanos”, informa:

AVISO INFORMATIVO
PUBLICIDAD DEL ESTUDIO URBANISTICO FINAL

Se informa a la comunidad, urbanizador y propietarios del barrio Buenos Aires I, UPL 21 —
San Cristébal, Localidad de San Cristébal, que dentro del procedimiento de legalizacion se
adelanto6 el estudio urbano que definid las condiciones urbanisticas a las que estara sujeto
el desarrollo objeto del presente procedimiento.

Consulta del estudio en la pagina web de esta Secretaria a través del siguiente link:
http://www.sdp.gov.co/transparencia/tramites-servicios/otras-comunicaciones

Se advierte que las objeciones o recomendaciones que se hagan frente al mismo se deben
presentarse por escrito hasta el ultimo dia de consulta del estudio.

La presente comunicacién se publica por un término de diez (10) dias habiles.

e

=

DAYANA ESPERANZA HIGUERA CANTOR
Subdirectora de Mejoramiento Integral

Elabordé: Gabriel enrique Arias — Contratista Subdireccion de Mejoramiento Integral

ORIGINAL FIRMADO
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ESTUDIO URBANISTICO FINAL

Buenos Aires |
UPL 21 — San Cristobal
Localidad No. 04 — San Cristébal

FUENTE: BDGC Desarrollo Buenos Aires |

Bogota, D.C., Secretaria Distrital de Planeacion
Subdireccion de Mejoramiento Integral

EVITE ENGANOS: Todo trémite ante esta entidad es gratuito, excepto los costos de reproduccién de documentos. Verifique
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1. ANTECEDENTES GENERALES
1.1. Normativa aplicable

En consideracion a la fecha de tramite por parte de la Secretaria Distrital del Habitat ante
la Secretaria Distrital de Planeacién y a la conformacién del expediente del asentamiento
de origen informal Buenos Aires | de la Localidad de San Cristdbal; las normas aplicables
para evaluar y desarrollar el tramite de legalizacion son:

Tabla 1. Normativa aplicable

Instrumento Observaciones
Decreto 1077 de 2015 “Por medio del cual se expide el Decreto Unico
Reglamentario del Sector Vivienda, Ciudad y Territorio” el cual definio:

» Lalegalizacion urbanistica es el proceso mediante el cual la
administracion distrital reconoce la existencia de un asentamiento
humano, se aprueban los planos y se expide la reglamentacion
urbanistica respectiva.

*  Modificado por el Decreto Nacional 149 de 2020, y el Decreto 1470
de 2024 se regularon las condiciones y procedimiento para la
legalizacion urbanistica de asentamientos humanos constituidos
por vivienda de interés social.

Ley 2044 de 2020, es obligacion de los municipios y distritos iniciar los
Ley Nacional procesos de legalizacion y regularizacion urbanistica de los asentamientos
humanos, que permitan reconocerlos como barrios legalmente constituidos.

Decreto Distrital 476 del 19 de noviembre de 2015 “Por medio del cual se
adoptan medidas para articular las acciones de prevencion y control,
legalizacion urbanistica, mejoramiento integral y disposiciones relativas al
procedimiento y se dictan otras disposiciones” previo a la modificacion por el
Decreto Distrital 800 del 20 de diciembre de 2018.

Decreto Nacional

Decreto Distrital 555 de 2021 “Por el cual se adopta la revision general del
D L Plan de Ordenamiento Territorial de Bogota D.C.”

ecreto Distrital

El Decreto Distrital 165 de 2023 “Por medio del cual se reglamenta el
articulo 499 del Decreto Distrital 555 de 2021, se establecen las condiciones
aplicables al procedimiento de legalizacion urbanistica de asentamientos
humanos en Bogota D.C., y se dictan otras disposiciones”, por ello, los
procedimientos aplicables para la legalizacion de los asentamientos
humanos de origen informal en el ambito distrital se rigen por dicho acto
administrativo.

Ahora bien, para la formulaciéon del presente documento, se toma como base para su
reglamentacion el Decreto Distrital 555 de 2021 “Por el cual se adopta la revision general
del Plan de Ordenamiento Territorial de Bogota D.C.”, teniendo en cuenta el articulo 596
que establece el régimen de transicion para el tramite de legalizacion:
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“Articulo 596.Tramites de legalizacion, regularizaciéon y formalizaciéon. Las solicitudes de
legalizacion, regularizacién y formalizacion urbanistica seran tramitadas y resueltas con fundamento
en las normas vigentes al momento de su radicacion completa, salvo que la entidad publica
correspondiente o el interesado manifieste, de manera expresa y por escrito, que su solicitud sea
resuelta con base en las normas establecidas en el presente Plan y los instrumentos que lo
desarrollen y complementen”. Negrilla fuera de texto.

La legalizacion del desarrollo “Buenos Aires |I” de la localidad de San Cristobal, toma como
base para la reglamentacién del mismo, el Decreto Distrital No. 555 de 2021 “Por el cual se
adopta la revision general del Plan de Ordenamiento Territorial de Bogota D.C.”, teniendo
en cuenta el articulo 596 que establece el régimen de transicion para el tramite de
legalizacion:

“Articulo 596. Tramites de legalizacion, regularizacion y formalizacion. Las solicitudes de legalizacion,
regularizacién y formalizacién urbanistica seran tramitadas y resueltas con fundamento en las
normas vigentes al momento de su radicacién completa, salvo que la entidad publica correspondiente
o el interesado manifieste, de manera expresa y por escrito, que su solicitud sea resuelta con base
en las normas establecidas en el presente Plan y los instrumentos que lo desarrollen y
complementen. Sin perjuicio de que exista orden de legalizacion para un desarrollo dada por
el Acuerdo 6 de 1990, las nuevas solicitudes seran tramitadas con las normas determinadas
en el presente Plan y los instrumentos aplicables que lo desarrollen y complementen”. Negrilla
fuera de texto.

En este sentido, es preciso sefialar que, mediante Acta de Asamblea con fecha del 4 de
junio de 2025, la comunidad del desarrollo Buenos Aires |, manifestoé su interés para que el

Acto Administrativo de Legalizacién, fuese expedido en el marco del Plan de Ordenamiento
— Decreto 555 de 2021 y sus complementarios

2. EXPEDIENTE DEL ASENTAMIENTO A LEGALIZAR.
2.1. Historial de las radicaciones de la Secretaria Distrital del Habitat, SDHT.

Tabla 2. Historial de las radicaciones de la Secretaria Distrital de Habitat

Radicado Entrada Observaciones
e Radicacion del expediente, una vez estudiado se devuelve por
1-2018- 63020 del 25 requerimientos de ajustes al concepto de la EAAB,
de octubre de 2018 sobreposicion con desarrollo vecinos, radicacién de devolucion 2-

2018-74206 del 4 de diciembre de 2018.
1-2019-48270 del 17 e Radicacion en debida forma, se contesta con 2-2019-51094 del 1
de julio de 2019 de agosto de 2019, informado que pasa juridica y demas andlisis.
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2.2. Revision de la documentacion (M-FO-066)

Tabla 3. Resumen contenido formato M-FO-066

Fecha Observaciones
e Documentacién completa
26/07/2019 e Conceptos Técnicos vigentes a la fecha del dltimo
radicado del expediente

2.3. Revision de la Matriz Juridico Catastral
Tabla 4 Resumen Revision Matriz Juridico Catastral

Memorando de Radicado de
solicitud respuesta Observaciones
SMI (antes DLMIB) DACJ
3-2019-18308 3-2019-21867 del 20 de | La Matriz juridico catastral se encuentra
del 08-08-2019 septiembre de 2019 en debida forma, al igual que la aceptacion
del plano por parte del 57.14% de los
habitantes

2.4. Auto de inicio
Tabla 5. Radicado y Fecha Auto de Inicio

Radicado Fecha
2-2022-64374 01-06-2022

2.5. Comunicacion al urbanizador o propietarios y/o poseedores

Una vez revisado el expediente urbano y confrontados los nimeros de las cedulas
respectivas de los propietarios del predio de mayor extension, con el Sistema de Ventanilla
Unica de Registro, no se logré identificar direcciones domiciliarias que permitieran enviar
las comunicaciones correspondientes, a los sefiores: Zoilo Gonzalez Muelle, Rafael Tavera
Escobar, Guillermo Tavera Escobar, Nicolas Tavera Escobar y Miguel Tavera Escobar.

En razoén a lo anterior con la publicacién en la pagina Web, sobre el inicio del tramite de
legalizacion del desarrollo Buenos Aires |, quedaron incorporados los nombres de estas

personas, como parte de los mecanismos de comunicacion, para la participacion y derechos
promulgados por la Ley.
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Fuente: Pagina Web SDP

2.6. Publicacion prensa.

Tabla 6. Datos Publicacion en Prensa

Diario Fecha Pagina
El ESPECTADOR 28-11-2022 22

2.7. Publicacion en pagina web.

Tabla 7. Datos Publicacion Pagina Web

Fecha de publicacion Fecha de retiro
06/06/2022 22/06/22
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’* SECRETARIA DE
BOGOT/\ | PLANEACION
COMUNICACION
(Art. 37 de la Ley 1437 de 2011)

SENORAS Y SENORES:

+ Rafael Tavera E Guilk Tavera Nicolas Tavera Escobar/ Miguel
Tavera Escobar, propietarios de predio de mayor extensién segun Escritura Publica de
Sucesion Intestada De Nicolas Castillo No.1614 del 9-05-1956 de Notaria 8 de Bogota.

. Zoio Gonzalez Muelle, propietario de predio de mayor extension segun Escritura Publica
i6n del Juicio de i6n de Luis Gonzalo Vasquez No.179 24-02-1908

Notaria 4 de Bogota. (Libro pimero pagina 190 No.1379 Folio 27 Tomo 352 del 28-02-
1953 Registrado el 21 de Febrero de 1905, Pagina 113, # 94, Libro de causas mortuonas).

Aviso de C icacidon - Proceso de L ién Urbanistica B Aires | -
Localidad No. 4 de San Cristébal.

En cumplimiento a lo dispuesto en al articulo 37 de la Ley 1437 de 2011 y demds articulos de

normas y en ab por el articulo 2.26.5.2.2 del Decreto
Nacional 1077 de 2015 modificado por el Decreto Nacional 149 de 2020, les informamos que
ésta se el tramite de Legalizacion Urbanistica para el
Desarrollo “Buenos Aires I” de la Localidad de Rafael Uribe Uribe.

Asi mismo, se informa que i ion de hacerse parte en el tramite,
para pronundiarse y hacev valer sus dereutos dentvo del proceso, deberd ser presentada por
escrito ante la Direcci6 y Integral de Barrios, de la Subsecretaria
de P Territori de esta Secretari a través de la oficina de Radicacion ubicada en el

SuperCade CAD - Carrera 30 No. 25-90, o a través del botén de Radicaciones Vittuales en la
pagina http:/Awww.sdp.gov.co/, allegando ks documentos y pruebas que quieran hacer valer en

el proceso, asi como la direccién de notificacién para qf

La presente comunicacién se publica durante diez dias habiles.
Cordialmente,
ORIGINAL FIRMADO

GLENDA AMPARO LUNA SALADEN
Directora de Legalizacion y Mejoramiento Integral de Bamios

Proyectd Ryvera Angel Direccién 08 ¥ tegral 3 Barrios
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2.8. Taller Informativo - socializacion del estudio urbanistico final

En el taller informativo y de socializacién sobre el proceso de legalizacion y el resultado
del estudio urbanistico realizado a la comunidad del asentamiento humano de origen
informal denominado “BUENOS AIRES I”, el dia 04 de junio de 2025 en el Colegio San
Juan Vianeth, ubicado en la Carrera 2 A# 3 Sur 24, Barrio Buenos Aires de la localidad
de San Cristébal, se presentd por parte de la Subdireccién de Mejoramiento Integral de
la Secretaria Distrital de Planeacion el resultado del estudio urbanistico final elaborado
para este desarrollo en el marco Decreto Distrital 555 del 2021- POT, y su comparativo
con las determinantes de norma urbana del Decreto Distrital 190 de 2004.

Como resultado del taller los propietarios y/o poseedores de los predios que hacen parte
del asentamiento, solicitaron que la legalizacién urbanistica de este asentamiento sea
tramitada en virtud del Decreto Distrital 555 de 2021-POT-.

3. RECONOCIMIENTO DE LA SITUACION DE HECHO
3.1. Localizacion.

El desarrollo “Buenos Aires |”, se ubica en la Localidad de San Cristébal, en la Unidad de
Planeamiento Local 21 San Cristdbal, presenta consolidacién como barrio anterior al afio
2000, cuenta con un area de 4.369,13 m2, dos (2) manzana, 14 lotes y una poblacion
aproximada de 76 habitantes.

llustracion 1 Ubicacion del asentamiento Buenos Aires |, Fuente: SINU POT

I3

3.2. Delimitacion del area objeto de legalizacion
El desarrollo “Buenos Aires I”, se encuentra delimitado de la siguiente manera:
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° Norte: Con el desarrollo “Buenos Aires “

Sur: Con el desarrollo “Buenos Aires ¢

° Oriente: Con plano topografico 701/1 “Urbanizacion Altos del Sol
Occidente: Con el desarrollo legalizado SC26/4-00 "Camino Viejo de
San Cristobal".

3.3. Antecedentes y existencia del asentamiento humano.

El asentamiento Buenos Aires |, se caracteriza por ser un asentamiento de origen informal,
que surgié al margen de las disposiciones normativas, es decir, no cumple con condiciones
y sus edificaciones se desarrollaron sin licencia alguna, teniendo al dia de hoy deficientes
condiciones de espacio publico.

El desarrollo “Buenos Aires |”, se ubica en la Localidad de San Cristébal, en la Unidad de
Planeamiento Local 21 San Cristdbal, presenta una consolidacién como barrio anterior al afio
1990, cuenta con un area de 4.369,13 m2, 2 manzanas, 14 lotes y una poblacion
aproximada de 76 habitantes

llustracion 2 Aerofotografia R-940, Vuelo R-1131 de fecha 1 de octubre de 1990.

AEROFO . mACERTIFICADA

k)

Nortes sssrtanects

Buonos Aires | T area 200

necmustrn
VRN BETR L B senay .
S ancies s maren -
[Tt

155 LEDY

Fuente: IGAC, Aerofotografia, Aportada por la SDH- Expediente Urbano
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La existencia del asentamiento se certifica a partir de la Aerofotografia R-940, Vuelo R-1131
de fecha 1 de octubre de 1990 del Instituto Geografico Agustin Codazzi, la cual se encuentra
incluida en el expediente urbano del asentamiento y en donde se observa el grado de
consolidacion a la fecha.

3.4. Visita para el reconocimiento del area objeto de estudio.

La Secretaria Distrital de Planeacién -SDP- realizé visita ocular mediante un Recorrido
virtual a partir de la herramienta de Google Street View al asentamiento “Buenos Aires I”, el
dia 22 de julio de 2020, encontrando un grado de consolidacion del 100 %.

3.5. Usos existentes en el area objeto de legalizacion:

De acuerdo con la ficha de visita ocular a terreno, el asentamiento se compone por 14
predios, de los cuales el 64,28% (9 predios) son de uso residencial y el 35,728% son
residenciales con comercio en el primer piso incluido el predio que guarda vehiculos.

llustracion 3 Usos existentes en el asentamiento "Buenos Aires I". Fuente: Visita a terreno.

Fuente: BDB UAECD- SDP

Tabla 8. Relacion usos existentes por predio en el asentamiento "Buenos Aires | "

MANZANA 1 (predios) USO
RESIDENCIAL - COMERCIO
RESIDENCIAL - COMERCIO
RESIDENCIAL - COMERCIO
RESIDENCIAL
RESIDENCIAL

(el 621 BN [4o] o
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7 | RESIDENCIAL
MANZANA 2 (Predios) usSo

1 RESIDENCIAL

2 RESIDENCIAL

3 RESIDENCIAL - COMERCIO
4 RESIDENCIAL - COMERCIO
5 RESIDENCIAL

6 RESIDENCIAL - COMERCIO
12 RESIDENCIAL

13 RESIDENCIAL

Tabla 9. Relacion usos existentes en el asentamiento "Buenos Aires | "
USsSoOS PREDIOS %
SOLO RESIDENCIAL 9 64,28

RESIDENCIAL CON

35,72
TOTAL 14 100

COMERCIO
Fuente: SMI — SDP, mayo 2023

3.6. Alturas existentes en el area objeto de legalizacion

De acuerdo con lo establecido en la visita, se identificd que las alturas de las edificaciones
son las siguientes:
llustracion 4 Mapa de las alturas de las edificaciones existentes del asentamiento "Buenos Aires I".

'

Fuente: SINUPOT, (Alturés del asentamiento — BDG- UAECD)
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Tabla 10. Relacion de alturas de las edificaciones existentes del asentamiento

MANZANA 1y 2
ALTURA EN PISOS PREDIOS %
1 5 35,71
2 4 28,57
3 5 35,71

Tanto la altura de un (1) pisos, como de tres (3) pisos es la mas representativa del desarrollo
con un porcentaje del 50% seguido de alturas de 2 pisos.

En el area colindante, se presentan varios predios con alturas muy distintas, que van desde
los quince (15) pisos hasta un (1) piso, situacion que se presenta gracias a proyectos
inmobiliarios de propiedad horizontal localizados al costado sur occidental del desarrollo
Buenos Aires |, mientras que en el costado opuesto, nor oriental se encuentran
edificaciones de las mismas caracteristicas, en este sentido solo se tendra en cuenta las
caracteristicas de las edificaciones similares a las del presente desarrollo, por lo tanto se
ha tomado un area de 88 predios de los cuales las alturas son las siguientes

Tabla 11. Alturas Existentes en el entorno del desarrollo

POLIGONO CONSTITUIDO POR 88 PREDIOS
ALTURA - pisos Predios %
1 38 43,18
2 25 28,40
3 22 25,00
4 3 3,40
Total 100

En sintesis, el desarrollo Buenos Aires |, cuenta con alturas muy similares a aquellas que
tienen un patrén de crecimiento similar al del desarrollo Buenos Aires |, predominando en
el area la altura de uno (1) y tres (3) pisos.

3.7. Espacio publico existente en el asentamiento

El desarrollo “Buenos Aires I”, cuenta con un area total del 4.369,13 mt2, de los cuales
1.586,08 mts2 corresponden a espacio publico (Vias) lo demas hace parte del area privada
conformado por lo predios individualizados, por lo tanto, no cuenta con Espacio

Publico Peatonal y para el Encuentro
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Ilustracion 5 Referente Espacio Publico en Desarrollo

Fuente:oogl maps
3.8. Equipamientos existentes en el asentamiento

De acuerdo al plano de loteo del desarrollo Buenos Aires | aportado y visita a terreno, no
se registran equipamientos.

3.9. Estudio cartografico.

El plano de loteo del asentamiento “Buenos Aires I”, de la Localidad No. 04 San Cristobal,
fue levantado por la Secretaria Distrital de Habitat para ser presentado a la Direccion de
Informacion, Cartografia y Estadistica de la Secretaria Distrital de Planeacion para su
aceptacion cartografica mediante el siguiente oficio:

Tabla 12. Relacion Solicitud aprobacion cartografia

Dependencia Oficio Fecha Observaciones (ejemplos)
Direccién de . .
Informacion. 2.2019- Se emite concepto de aceptacion
Cartografia y 45487 | 11°07-2019 | cartografica favorable para el

Estadistica - SDP desarrollo Buenos Aires |.
3.10. Verificacion del cuadro de areas e identificacion de areas publicas y
privadas.

El desarrollo “Buenos Aires |’ se compone de dos (2) manzanas con catorce (14) predios,
y el cuadro general de areas manifestaba un area total de 4.349,62 mts2, con los demas
items que a continuacién se muestran.
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CUADRO GENERAL DE AREAS
ITEM AREA (m?) 2
AREA BRUTA 4.349,62 100
AREA UTIL 2.755,00 63,34
AREA DE CESION 1.594,08 36,66
N2 MANZANAS 2
Ne PREDIOS 14

Sin embargo, adelantada la revision del plano de loteo, se encontré la necesidad de
puntualizar algunos sectores del lindero del desarrollo que inciden en el area total del
desarrollo y en consecuencia en algunos lotes del desarrollo, ello con el fin de permitir la
coincidencia del limite del desarrollo con el nivel predial catastral y planos urbanisticos ya
aprobados, dichos ajustes se reflejan en color sepia, en el siguiente cuadro de areas.

26a-27a-28a-29a-30a-1

CUADRO GENERAL DE AREAS
ITEM AREA (m?) %
AREA BRUTA 4.369,13 100
AREA UTIL 2.783,05 63,70
AREA DE CESION 1.586,.08 36,30
N2 MANZANAS 2
Ne PREDIOS 14
AREA BRUTA
MOJONES AREA (MT2)
1-2-3-4-5-6-7-8-9-10-11-12-13-14-15-16-17a-18a-18b-19a-20a-222-23-232-24-25- | 4.369,13

De acuerdo a lo anteriormente sefialado a continuacion se hace una descripcion de las

modificaciones realizadas:

a. Se maodifica el lindero del costado oriental en lo que respecta al lote trece (13) de la
Manzana 2 entre los mojones 16, 17a, 18b, ajustandose a la cartografia catastral.

b. Se modifica el lindero del costado oriental en lo que respecta al lote siete (7) de la
Manzana 1 entre los mojones 18b, 192, 202, 222, y 23, ajustandose con la cartografia
catastral y plano urbanistico CU2SC12_4-07 (Buenos Aires Calle 6 sur #1-58/60)

c. Se modifica el lindero del costado sur oriental en lo que respecta al lote uno (1) de
la Manzana 1 entre los mojones 27a, 28a, 29a, y 30a, ajustandose con la cartografia

catastral.

JGANOS
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3.10.1. Area Util por Manzana

MANZANA No. 1
No. Predios 6
1 431,48
3 297,79
4 182,37
5 161,32
6 108,82
7 105,89
TOTAL (m2) 1287,58
MANZANA No. 2
No. Predios 8
1 80,36
2 123,91
3 299,74
4 249,60
5 258,38
6 261,81
12 125,84
13 95,83
TOTAL (m2) 1495,47

3.10.2. Cuadro de area util por manzana y de cesion al Distrito Capital

ZONAS DE CESION AL DISTRITO
ZONAS VIALES
ITEM MOJONES AREA (m2)
Calle 6 sur 1-2- 3-4- 5-6-7-41- 40- 39- 32- 31-26a—-27a 1032,34
- 30a -1
Carrera2 A 32- 39- 38- 18a- 18b- 37a- 36a- 35- 34- 33- 553,74
32-
TOTAL AREAS DE CESION AL DISTRITO 1586,08
3.11. Numeracion del plano de loteo.

La Direccién de Legalizacién y Mejoramiento Integral de Barrio, hoy Subdireccion de
Mejoramiento Integral, mediante correo del 9 de julio de 2020 dirigido a la Direccion de
informacion, cartografia y estadistica — DICE-, hoy Direccion de Cartografia, solicito la
identificacion numérica del plano de loteo del desarrollo “Buenos Aires |”
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Hlustracion 6 Evidencia solicitud numeracion plano

El jue., 9 jul. 2020 a las 16:39, Sandra Milena Cortes Arango (<scortes@sdp gov.co>) escribid
Buenos dias, solicito por favor la asignacion de nimero al plano del desarrollo Buenos Aires | en la localidad
de San Cristébal, es solo un plano, no anula ni reemplaza ningun plano.
Gracias.

Adjunto planos.

SANDRA MILENA CORTES ARANGO

ALCALDIA HAYO!
DEBOGOTAD.S,

BOGOT/\

Secretaria Distrital de Planeacion - SDP
www.sdp.gov.co

Carrera 30 No. 25-90 Pisos 5-8-13

Tel: (571)

Bogota, Colombia

https:#mail.google.com/mail/u/0?ik=1502906bed&view=pt&search=all&permthid=thread-a%3Ar5 7862284238884 80702%7Cmsg-f63A167 186138489 . 172

De acuerdo con lo anterior, el 10 de julio de 2020, esa Direccién dio respuesta asignando
el numero SC21/4-05 al plano correspondiente.

llustracion 7 Evidencia asignacion numeracion Plano

Gladis Melendez Melendez <gmelendez@sdp.gov.co> 10 de julio de 2020, 15:00
Para: Sandra Milena Cortes Arango <scortes@sdp.gov.co=

Buenos dias arquitecto.

Revisada la BDGC y el sector en donde se ubica el urbanismo, se asigna el siguiente numero de plano
disponible a la fecha:

Proyecto H BUEMNOS AIRES |
Mo. del Plano : 5C21/4-05
Antecedentes R No anula ni reemplaza planc
Localidad : San Cristobal
Cordiaimente.

‘GLADIS MELENDEZ MELENDEZ
PROFESIONAL

Secretaria Disfrital de Planeacion - SDP
www.sdp.gov.co

Carrera 30 No. 25-90 Fisos 5-8-13

Tel: (571) 3358000 Ext. 8546

Bogota, Colombia

4. ESTRUCTURAS TERRITORIALES

El contenido de este capitulo se enfoca en identificar las estructuras territoriales
establecidas desde el POT y que permiten una primera aproximacion en la definicion de
la norma urbanistica especifica a asignar al asentamiento. Hay que aclarar que, de
acuerdo con el articulo 490 del Decreto Distrital 555 de 2021, las UPL aportan precisiones
a las estructuras territoriales en respuesta a las estrategias respectivas, en términos de
EVITE ENGANOS: Todo trémite ante esta entidad es gratuito, except o 28 raenrebiin o , ,
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reservas de suelo, programas y proyectos segun el caso, los cuales se formulan en
cumplimiento del modelo de ordenamiento territorial del POT mencionado. En ese
sentido, la informacion que se utilizara para estudiar las implicaciones de cada una de
las estructuras sobre el asentamiento en estudio procede de tres fuentes de informacion:

El plan de ordenamiento territorial; Los conceptos de otras entidades del distrito que por
norma deben oficiarse segun competencia en el tramite de legalizacion; La informacion
generada por las subdirecciones de Planeamiento Local y Direccion de Desarrollo del
Suelo (este ultimo acotado exclusivamente al Estudio Vial) de cara a reservas de suelo,
programas y proyectos asociados a cada estructura del territorio.

4.1. Estructura Ecoldgica Principal Y Gestion Del Riesgo

Ilustracion 8 Localizacion actual del desarrollo frente a la condicion ambiental

AN _. Al b o A Np +
Fuente: BDG_SDPFeature Dataset: ADMBDG.Estruct_Ecolog_Princ_Distrital
Feature Class: ADMBDG.Sistema_Distr_Areas_Protegidas
4.1.1. Comparativo entre la Estructura ecoldgica principal del Decreto 190 de
2004 y del Decreto 555 de 2021.

llustracion 9 Estructura Ecoldgica Principal en desarrollo

Decreto 190 de 2004 Decreto 555 de 2021

EVITE ENGANOS: Todo trémite ante esta entidad es gratuito, excepto los costos de reproduccién de documentos. Verifique
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FUENTE. BDG -World imagery — SDP

Hustracion 10 Estructura Ecoldgica Principal en desarrollo — segtin plano Decreto 555/2021

Mo stvat Prctors se N B o8 Ham@;huh
Binbema Dinirital de Arsas Protegidas. ot Parron dm bt Carve S

e R
 MPORTANGIA ECOSIBTEN o e i i 04 mprtncn el
B commie i e v s B o e v i

FUENTE: Plano CG-3.2 Estructura Ecolégica Principal — Dto 555 de 20221

4.1.2. Concepto de la Secretaria Distrital de Ambiente — SDA

e EI desarrollo no afecta
2023EE303690 20/12/2023 componentes de la EEP

Secretaria Distrital
de Ambiente

La Subdireccion de Mejoramiento Integral, luego de corroborar en la Base de Datos
Geografica Corporativa - BDGC de la Secretaria Distrital de Planeacién, el plano “C.G. 3.2
- Estructura Ecolégica Principal, del Decreto Distrital 555 de 2021, encontré que el

EVITE ENGANOS: Todo trémite ante esta entidad es gratuito, excepto los costos de reproduccién de documentos. Verifique
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asentamiento "Buenos Aires I" no esta afectado por areas que constituyan suelo de
proteccion de caracter ambiental o pertenecientes a la estructura ecoldgica principal, por lo
cual, no se requiere de la actualizacién del concepto de la Secretaria Distrital de Ambiente
- SDA.

4.1.3. Comparativo entre las amenazas y los riesgos del Decreto 190 de 2004 y
del Decreto 555 de 2021

llustracion 11 Mapas comparativos entre las condiciones de amenazas y/o riesgos
determinados en los decretos distritales 190 de 2004 y 555 de 2021 respectivamente y/o
en los conceptos técnicos de la autoridad competente (IDIGER).

Ilustracion 11 Mapas comparativos frente a la condicion de riesgo

IDIGER-RIEGO - DECRETO 190 DE IDIGER-RIEGO - DECRETO 555 DE 2021
2004

FUENTE. BDG — SDP

4.1.4. Concepto del Instituto de Instituto de Gestion de Riesgo y Cambio
Climatico — IDIGER

Entidad | Concepto Fecha Observaciones

Adenda No.1 al concepto técnico 7917 de 2015, El

CT 8196 03-.08- | PIGER, conceptia que realiza la actualizacion del

5017 concepto técnico para su /ega(lzaCIon, en virtud de los

cambios en la cartografia predial del desarrollo Buenos

IDIGER Aires | de la Localidad de San Cristébal.

Adenda No. 2 al Concepto CT-7917 del 28 de mayo de

19-03- 2015 (Reemplaza el CT-8196 Adenda No.1 del 3 de

2024 agosto de 2017).

9165
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Entidad | Concepto Fecha Observaciones

El IDIGER realizé la revision de las condiciones de
amenaza por movimientos en masa, por inundacion por
desbordamiento, y por avenidas torrenciales y/o
crecientes subitas del asentamiento Buenos Aires |
requerido para el proceso de legalizacion de
asentamientos establecido por el Decreto 165 de 2023,
encontrando que desde el punto de vista de amenaza
y riesgo se considera factible proceder con la
Legalizacion del asentamiento humano, siempre y
cuando se atiendan las observaciones 'y
recomendaciones descritas.

Fuente: IDIGER.

El concepto Técnico 9165 del 19 de marzo de 2024 establecio los siguientes parametros y
recomendaciones para el asentamiento Buenos Aires |, asi:

“(...)

El contenido del Numeral 9. CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES se actualiza y reemplaza,
incluida la Tabla 12, y se adicional la Tabla 13 y la Tabla 14, del CT-7917 debido al cambio del mapa
base del Asentamiento, de la siguiente manera:

El IDIGER realizé la revision de las condiciones de amenaza por movimientos en masa, por
inundacién por desbordamiento, y por avenidas torrenciales y/o crecientes subitas del asentamiento
Buenos Aires | requerido para el proceso de legalizacion de asentamientos establecido por el del
Decreto 165 de 2023, encontrando que desde el punto de vista de amenaza y riesgo se considera
factible proceder con la Legalizacién del asentamiento humano, siempre y cuando se atiendan las
observaciones y recomendaciones que se sefialan a continuacion.

En este sentido, se encontré que el asentamiento Buenos Aires | de la localidad de San Cristobal:

1. En el area que conforma el asentamiento Buenos Aires | de la localidad de San Cristobal, no se
identifican Suelos de Proteccion por Riesgo - SPR, por encontrarse en Zona de Riesgo Alto No
Mitigable o en Zona de Amenaza Alta con Restriccion de Uso.

2. El asentamiento tiene una condicion de amenaza por movimientos en masa media y alta, y las
estructuras presentan un nivel de vulnerabilidad fisica media, y un escenario de riesgo medio (ver el
Anexo 1, 2y 3).

3. En lo que respecta a la condicion de inundacién por desbordamiento y por avenidas torrenciales

y/o crecientes subitas en el asentamiento se considera que la amenaza es de un nivel inferior al bajo
(ver el Anexo 4 a 9).
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Por lo tanto, para el desarrollo de los objetivos sociales, econémicos y de construcciéon de
infraestructura en el area enmarcada en los posibles programas de mejora integral de barrios

recomienda:

9.1. Para los Predios categorizados con Amenaza Alta por Movimientos en Masa se debe atender

lo sefnalado en la tabla

12.

Tabla 12 Predios con cobertura de Amenaza Alta por Movimientos en Masa en el

Asentamiento Buenos Aires |

MANZANA

PREDIO

OBSERVACIONES Y RECOMENDACIONES

Este predio responde a un lote sin construccion, en donde el
limite del costado nor-oriental del predio se identifica un talud
de alta pendiente, conformado por rellenos antrdpicos, suelo
residual, cubierto por vegetacion de bajo porte. Aunque
existen algunas obras de mitigacion que se ejecutaron de
manera parcial, histdricamente este talud, se han presentado
desprendimientos de material que pueden lograr distancias de
viajes hasta el Predios 1 de la Manzana 1 (DI-2219 y DI-5018).

En ese sentido, en caso de que se proceda a desarrollar
infraestructura o construir el lote, se recomienda:

A los propietarios (0 poseedores), se deben adelantar las
obras de proteccion y/o estabilizacion del talud ubicado en el
limite nor-oriental del predio, definidas a partir de un estudio
geotécnico detallado, en cumplimiento del Titulo H del actual
Reglamento Colombiano de Construccion Sismo Resistente
NSR-10, o la normativa vigente, que defina e incluya estas
medidas

A los propietarios (o poseedores) y a las entidades, acoger la
normatividad vigente en cuanto al tramite de permisos y
licencias de construccion, para nuevas obras de
infraestructura, construcciones y ampliaciones, en particular
lo correspondiente a disefios estructurales, estudios
geotécnicos previstos por la Ley 400 de 1997 (Decreto 926 de
2010 - Reglamento Colombiano de Construccion Sismo
Resistente

NSR-10) o la normatividad que se encuentra vigente;
igualmente, se debe tener en cuenta los espectros de disefio
incluidos en el Decreto 523 de 2010 (por el cual se adopta la
microzonificacion sismica de Bogota D.C.), actividades que se
recomienda vigilar por parte de la Alcaldia Local de San
Cristobal en ejercicio de sus funciones de control urbano.

EVITE ENGANOS: T
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A los propietarios (o0 poseedores), para cualquier movimiento
de tierras contemplado para la implantacion de cualquier tipo
de estructura, es necesario que el propietario, bajo la
normatividad vigente, realice buenas préacticas constructivas,
todas en procura de mantener en condiciones estables los
sectores que estén influenciados de manera directa o indirecta
durante su intervencion, en especial los cortes y/o rellenos de
los taludes.

Adicionalmente, evitar dejar cualquier tijpo de excavacion
expuesta a la intemperie periodos prolongados de tiempo,
debido a que esta puede colapsar y condicionar la estabilidad
de las viviendas aledanas.

9.2. Para los Predios categorizados con Riesgo Medio por Movimientos en Masa se debe atender

lo sefalado en la Tabla 13.

Tabla 13. Predios con cobertura de Riesgo Medio por Movimientos en Masa en el

Asentamiento Buenos Aires |

MANZANA PREDIO

OBSERVACIONES Y RECOMENDACIONES

1 3,4,56y7

1,2,3,4,56, 12,
2 y 13

Los predios se encuentran ubicados sobre una ladera de
pendiente  predominantemente  media, con una
susceptibilidad media al desarrollo de procesos de
inestabilidad, especialmente en los taludes de corte para
emplazamiento de las viviendas; aunque actualmente no se
presenta procesos activos, pero si se evidencia humedades
en los muros de cerramiento_ de las construcciones,
especialmente en los implantados aledarios a los taludes de
corte.

En este sentido, se recomienda a los propietarios (o
poseedores):

Reforzar estructuralmente las viviendas, lo cual se debe
realizar conforme de los criterios del Reglamento
Colombiano de Construccion Sismo Resistente (actual NSR-
10) o norma que le actualice o sustituya.

Tener en cuenta que las acciones implementadas en las
viviendas de evaluacion o reforzamiento estructural, con el
apoyo de personal idéneo, garantizando que se cumplan los
requerimientos establecidos en la NSR-10, o la norma que
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la actualice, y demas normatividad aplicable, para lo cual se
deben tramitar los permisos y licencias respectivos.

En caso de realizar ampliaciones en la altura de las
edificaciones u obras de mejoramiento en cumplimiento de
la Ley 400 de 1997 y sus decretos reglamentarios, o las
normas que los adicionen, modifiquen o sustituyan con el
objeto de garantizar niveles adecuados de seguridad

sismo resistente que le sean aplicables. Ademas, del
cumplimiento de los lineamientos resultantes del estudio de
detalle necesario en el asentamiento.

Tramitar el acto de reconocimiento de la existencia de
edificaciones, con base en las disposiciones del Decreto
1077 de 2015.

Garantizar el adecuado manejo, conducciéon del agua
potable y enirega de las aguas sanitarias, lluvias y
superficiales a las redes publicas, ya que pueden deteriorar
las condiciones de estabilidad del terreno. Igualmente,
adecuar las correspondientes instalaciones interiores, para
evitar su infiltracion al terreno y conectarlas a las redes
publicas.

9.3. Zonas de Cesion - Viales categorizados con Amenaza Media por Movimientos en Masa se
debe atender lo sefialado en la Tabla 14.

Tabla 14. Zonas de Cesién - Viales con cobertura de Amenaza Media por Movimientos en
Masa en el Asentamiento Buenos Aires |.

TIPO DESCRIPCION

OBSERVACIONES Y RECOMENDACIONES

Calle 6 Sur

ZONA  DE
CESION

Se recomienda a las entidades del Distrito, Alcaldia Local
de San Cristdbal, Instituto de Desarrollo Urbano - IDU y
Unidad Administrativa Especial de Rehabilitacion y
Mantenimiento Vial - UMV, desde su competencia y en el
marco de la legalizacion, implementar el respectivo
mantenimiento de la red de acueducto y alcantarillado, el
mantenimiento de la carpeta asfaltica de la Calle 6 Sur, y
el mejoramiento de la Carrera 2A mediante la construccion
de obras de drenaje para el manejo de aguas; todo esto
con el fin de minimizar el deterioro de las condiciones
actuales de estabilidad geotécnica del Asentamiento.

VIAL

Carrera? A

Adicionalmente, los habitantes del Asentamiento tener
especial cuidado con las tuberias de la Carrera 2A, por lo
que se debe evitar mantenerlas expuestas a las acciones
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del intemperismo o a darfios por vandalismo, o dejarlas sin
suelo de soporte, o someterlas a carga; debido a que se
pueden ver afectadas y ocasionar el rompimiento de la
tuberia. Una vez se presenten estas afectaciones se
generan aportes significativos de agua en el terreno,
condicion que puede ser participe o en activador de
procesos de inestabilidad.

Adicionalmente, se realizan las siguientes recomendaciones:

A la Alcaldia Local de San Cristébal, inspeccionar y/o verificar la ejecucioén de la obra que se esta
adelantando entre el Predio 1 y los Predios 3, 5, 6 y 7 de la Manzana 1, debido a que se ejecuté una
excavacion en cercanias del limite de las construcciones de los Predios 5 y 6 de la Manzana 1. Esta
clase de excavaciones o taludes de corte, pueden presentar desconfinamiento del terreno y con ello
generar afectacioén a las viviendas que se encuentran implantadas en la parte alta del talud, por lo
que se debe tener especial cuidado con estas intervenciones, maxime cuando la zona tiene una
condicion de Amenaza Alta por Movimientos en Masa; inspeccion en el marco de lo sefialado en el
numeral 9° articulo 86 de Decreto 1421 de 1993, lo normado en el articulo 135 de la Ley 1801 de
2016, modificado por el articulo 10 del Decreto 555 de 2017, articulo 2.2.6.1.4.11 del Decreto 1203
de 2017.

A las entidades publicas o privadas encargadas de la prestacion de servicios publicos, que ejecuten
obras civiles mayores o de otro tipo que puedan significar riesgo de desastre para la sociedad,
deberan de tener en cuenta los antecedentes y la calificacién de amenaza de la zona a intervenir y
los sectores aledarios, definida en el presente concepto. Conforme con el Articulo 32 del Decreto
Distrital 172 de 2014, y concordante con el Articulo 42 de la Ley 1523 de 2012, este ultimo regulado
por el Decreto 2157 de 2017 deberan realizar un analisis especifico de riesgo con base en estudios
técnicos especificos contextualizados a la problematica existente y realizar los analisis de riesgos.

que incluyan las medidas de prevencion y mitigacion, con el propdsito de garantizar la funcionalidad
y estabilidad de dichas obras y evitar la afectaciéon de las condiciones fisicas del sector y/o la
prestacién de servicios publicos. Asimismo, deberan velar por la implementacién de la gestion del
riesgo en el ambito de sus competencias sectoriales de las entidades publicas y privadas con
jurisdiccion en el Distrito Capital y de las competencias territoriales de la Alcaldia Local de San
Cristébal, conforme al Parégrafo del Articulo 44 de la Ley 1523 de 2012.

A la Alcaldia Local de San Cristébal, en el marco del Consejo Local de Gestion del Riesgo y Cambio.
Climético, establecer la necesidad de realizar el mantenimiento preventive y rutinario de las obras
efjecutadas entre el Asentamiento Buenos Aires | y el Conjunto Residencial Altos del Sol, las cuales
fueron ejecutas mediante el Contrato de Obra CO-473-05 ejecutada por la Direccion De Prevencion
Y Atencion De Emergencias -DPAE- hoy IDIGER.

A la Alcaldia Local de San Cristébal, en el marco de lo sefalado en el numeral 9° articulo 86 de
Decreto 1421 de 1993, lo normado en el articulo 135 de la Ley 1801 de 2016, modificado por el
articulo 10 del Decreto 555 de 2017, articulo 2.2.6.1.4.11 del Decreto 1203 de 2017, realizar desde
de sus competencias el correspondiente control urbanistico y verificar que las recomendaciones

EVITE ENGANOS: Todo trémite ante esta entidad es gratuito, except
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dadas mediante el presente concepto técnico sean acatadas, debido a que las condiciones de
estabilidad en el Asentamiento pueden desmejorar en caso de realizarse una mala practica
constructiva a la luz de la alta susceptibilidad que presentan las laderas donde se emplaza.

Se recomienda a las entidades Distritales en el marco de sus competencias continuar con el
mejoramiento integral del barrio, mediante el disefio y construccion o adecuacion de las vias
(construccion de andenes, sistemas de contencion y obras de drenaje para el manejo de aguas de
escorrentia superficial y subsuperficial) y demas obras de infraestructura publica, con el fin de
mejorar las condiciones de estabilidad geotécnica del barrio

En el numeral 11. ANEXOS se reemplaza y actualiza el Anexo 7 y 2, y se agrega los Anexos 3 a 10,
del CT-7917 debido a las modificaciones cartograficas del poligono de legalizacién. Lo anterior de la
siguiente manera:

Los siguientes anexos se incluyen en el presente Concepto Técnico para la Legalizacién del
Asentamiento Buenos Aires | de la localidad de San Cristobal:

Anexo 1. Mapa de Amenaza por Movimientos en masa del asentamiento Buenos Aires | de la
localidad de San Cristobal.

Anexo 2. Mapa de Vulnerabilidad por Movimientos en Masa del Asentamiento Buenos Aires | de la
localidad de San Cristébal.

Anexo 3. Mapa de Riesgo por Movimientos en Masa del Asentamiento Buenos Aires | de la localidad
de San Cristébal.

Anexo 4. Mapa de Amenaza por Inundaciéon por Desbordamiento del Asentamiento Buenos Aires |
de la localidad de San Cristébal.

Anexo 5. Mapa de Vulnerabilidad por Inundacion por Desbordamiento del Asentamiento Buenos
Aires | de la localidad de San Cristobal.

Anexo 6. Mapa de Riesgo por Inundacion por Desbordamiento del Asentamiento Buenos Aires | de
la localidad de San Cristébal.

Anexo 7. Mapa de Amenaza por Avenidas Torrenciales y/o Creciente Subita del Asentamiento
Buenos Aires | de la localidad de San Cristobal.

Anexo 8. Mapa de Vulnerabilidad por Avenidas Torrenciales y/o Creciente Subita del Asentamiento
Buenos Aires | de la localidad de San Cristobal.

Anexo 9. Mapa de Riesgo por Avenidas Torrenciales y/o Creciente Subita del Asentamiento Buenos
Aires | de la localidad de San Cristobal.

Anexo 10. Relacién de calificacion de Amenaza, Vulnerabilidad y Riesgos por Movimientos en Masa
del Asentamiento Buenos Aires | de la localidad de San Cristébal.

excepfo los ¢
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NOTA: Las demas consideraciones, (es decir, el contenido de les numerales que no fueron objeto de
aclaraciones en el presente documento), establecidas en el Concepto Técnico CT- 7917 de 2015
emitidos por esta Entidad para el Asentamiento Buenos Aires | de la localidad de San Cristobal, se
mantienen sin modificacion”.

Frente a lo anterior, es necesario determinar que el articulo 35 de la Ley 388 de 1997
establece que los suelos de proteccion comprenden zonas dentro de areas urbanas, rurales
o de expansion urbana que, debido a sus caracteristicas geograficas, paisajisticas,
ambientales o por constituir areas de amenaza y riesgo no mitigable para asentamientos
humanos, tienen restringida su urbanizacion. En este contexto, el acceso a servicios
publicos domiciliarios de acueducto y alcantarillado se condiciona al cumplimiento de la
normatividad nacional y distrital, y a la ausencia de restricciones de urbanizacién derivadas
de la ubicacion del inmueble en zonas de riesgo no mitigable, en concordancia con la citada
ley.

La decision sobre la viabilidad de suministrar servicios publicos en areas identificadas de
alto riesgo recae en la administracion municipal, la cual debe fundamentarse en estudios
técnicos de riesgo elaborados por entidades especializadas como el IDIGER. Esto asegura
que cualquier proceso de legalizacion y posterior prestacion de servicios se ajuste a criterios
de seguridad juridica y técnica, respetando las directrices del ordenamiento territorial local
y las evaluaciones de riesgo realizadas por las autoridades competentes.

Que para el desarrollo Buenos Aires |, objeto de legalizacién, el concepto favorable emitido
por el IDIGER, declara factible la legalizacion aun con la identificacion de zonas en,
amenaza por movimiento en masa media y alta, y estructuras que presentan un nivel de
vulnerabilidad fisica media, y un escenario de riesgo medio; y en esa medida cumple con
la condicién de prestacion del servicio establecida por la empresa de acueducto en su
concepto.

La referencia de ‘alto riesgo” en la condicién manifestada segun concepto de la EAAB
remitido, debe considerarse bajo la valoracién integral del riesgo para el desarrollo en su
conjunto y las medidas de mitigacion del riesgo definidas por la entidad competente -
IDIGER-, en el Concepto Técnico 9165 del 19 de marzo de 2024.

Que, en conclusion, la factibilidad de la prestacion del servicio por parte de la Empresa de
Acueducto y Alcantarillado se supedita a la viabilidad de las condiciones y definiciones
técnicas de riesgo y amenaza establecidas por el IDIGER que permiten la legalizacion del
asentamiento, y no a una prohibicion definitiva ante la identificacion de zonas de riesgo y/o
amenaza.
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lustracion 12 Estructura Integradora de patrimonios — segun plano Decreto 555/2021
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4.2. Estructura Integradora De Los Patrimonios.

-~
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Consultada la cartografia del Decreto Distrital 555 de 2021, se pudo observar que en el
desarrollo “Buenos Aires |” de la localidad de San Cristébal, no se evidencian elementos
patrimoniales, como lo son: Bienes de Muebles e Inmuebles de Interés Cultural, sitios
historicos, zonas arqueoldgicas, monumentos y Planes Especiales de Manejo y Proteccion,

entre otros.

4.3. Estructura Funcional Y Del Cuidado.

4.3.1. Sistemas de Servicios Publicos.

Tabla 13. Resumen concepto empresas de servicios piiblicos

s de Bogota S.A.

2014

Entidad Goncep ng/ ,Qad’cado Fecha Observaciones
Empresa de agua 1-2023-88041 18-12-23 | *El Conceptc:j de Apres:jaci()n de
‘ J servicios e cueducto vy
a:écoaggaglgdoﬁ g EAA(? - 3“0'50 de Alcantarillado sanitario y pluvial es
- radicado No. -
EAB o i 11-12-23 VIABLE, para todos los predios
343133;131 52023 que componen el desarrollo.
o Sin afectacion de LAT
Codensa S.A. EPS. | Oficio No. 06659498 | 02-02-18 | ®Disponibilidad inmediata de la
prestacién del servicio
VANTI Gas Natural | oficio No. 101536- | ., . . | ®Viabilidad deredes en el
S.A. ESP. 0187-2025 desarrollo es vigente
ETB Empresa de Oficio G11 12248- e Prestacion del servicio desde la
Telecomunicacione 14-10-14

central de las Cruces.
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4.3.2. Sistema de Movilidad.

La Direccion de Desarrollo de Suelo -DDS- de la SDP mediante Memorando No. 3-2025 -
17773 del 3 de junio de 2025 realiz6 el estudio vial para el asentamiento “Buenos Aires I”
identificando los aspectos siguientes:

“(...)
1. ANTECEDENTES

Una vez verificada la informacién contenida en el DRIVE de la Subdireccion de Mejoramiento Integral
SDP - SMI - Buenos_Airesl - Todos los documentos se encontraron los siguientes comunicados
relacionados con los estudios viales:

e 3-2020-09366 del 23-05-2020: Estudio vial antigua DVTSP.
Frente al ultimo comunicado, el presente estudio vial acoge la norma dispuesta por el D.D. 555 de
2021 y dispone el trazado vial clasificando las vias de acuerdo al articulo 155 del mencionado

Decreto, de igual forma, emite observaciones para los propietarios de los predios que acceden a
través de las vias con ancho inferior al exigido por la norma NS 139 de la EAAB.

2. ASPECTOS GENERALES
Previo al estudio vial, se precisan los siguientes aspectos de interés dentro del proceso en curso:

2.1. La BDGC reporta la cobertura sobre el area: “Barrio legalizado”, area en estudio

FUENTE: Elaboracion propia SDP-DDS.
Coberturas barrio legalizado, Area en estudio de la BDGC de la SDP

Cédigo de UPL UPL21
Cddigo Localidad 04
Cddigo Unidad Planeamiento Zonal 32

Estado Legalizado Area en Estudio
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Fecha Captura 2 6/12/2024

Identificador Unico 1783

Nombre Legalizado BUENOS AIRES |

Responsable Subdireccion de Mejoramiento Integral

2.2 Se encuentra en el archivo digital pertinente para el area linformacién asi:
PlanoBuenos_Airesl_g.dwg, ubicado en SDP - SMI - Buenos_Airesl - Todos los documentos, el
cual se conforma en la informacion técnica base del estudio vial ejecutado. (Ver figura 2)
Figura 2.
FUENTE: Elaboracién propia SDP-DDS.

Plano Buenos_Aires|_g.dwg, Area en estudio de la BDGC de la SDP
3. ESTUDIO VIAL

Bajo la anterior consideracion y las que se relacionan en los literales subsiguientes, el
estudio vial se relaciona a continuacion. (ver figura No 3).

Figura 3.

FUENTE: Elaboracién propia SDP-DDS.
Levantamiento topografico, sistema vial previsto
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3.1. Malla Vial Arterial

Dentro del &rea del legalizado desarrollo BUENOS AIRES |, se tienen incluidas zonas de reserva
para la malla vial arterial de la ciudad.

Avenida de la Hortua (Avenida Calle 6 Sur): entre Carrera 2 A y Carrera 2 C: Via vehicular de la malla
vial arterial, tipo A-3 de ancho 28,00 metros entre lineas de demarcacion, especificada en los planos
CU2SC12/4-04 y CU2SC12/4-07. (Ver tabla No 1)

Tabla No 1
MALLA VIAL ARTERIAL - LEGALIZACION BUENOS AIRES |
e EJE DE A ng%ljgfn Olgfjlfvm PLANO | VOCACION T’f %?fi ]Z‘:;:f ) X Y
85 | A sC;r”e 6 | Carr o 2 C"”:’ a2 Alioﬁf} :’ Pr "y‘f“‘"’ ICZIZ-Sog Arterial A3 28.00 99666 | 98197
87 | A SC:r”e 6 | Car b 2| camera2 A De i" Pr “y;"“d ICZIZ_S(S Arterial A2 28.00 99703 | 98171

La Avenida de la Hortua (Calle 6 Sur), dentro del legalizado desarrollo BUENOS AIRES I, genera
reservas viales, asi: (ver tabla No. 2 y figura No 4)

Tabla No.2
MALLA VIAL ARTERIAL - LEGALIZACION BUENS AIRES |
MALLA VIAL ARTERIAL - RESERVA VIAL
LOTE MANZANA OBSERVACION Rl X y
1 2 Av. La Hortua Malla vial arterial 99672 98214
3 2 Av. La Hortua Malla vial arterial 99669 98221
4 2 Av. La Hortua Malla vial arterial 99666 98229
5 2 Av. La Hortua Malla vial arterial 99663 98236
6 2 Av. La Hortua Malla vial arterial 99661 98244
1 1 Av. La Hortua Malla vial arterial 99715 98174
3 1 Av. La Hortua Malla vial arterial 99691 98188
4 1 Av. La Hortua Malla vial arterial 99682 98193

ATE ENC AN/
EVITE ENGANOS
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Figura 4.

FUENTE: Zona de reserva vial Avenida de la Hortua - Elaboracién propia SDP-DDS.
3.2.  Malla Vial Intermedia

Dentro del area del legalizado desarrollo BUENOS AIRES I, NO se tiene incluida zonas
consideradas como malla vial intermedia.

3.3. Malla Vial local

Dentro del &rea del legalizado desarrollo BUENOS AIRES |, tiene por ser incluida las siguientes
zonas consideradas como malla vial local. (Ver tabla No 2 y figura No 5)

- Carrera 2 A: entre Avenida Calle 6 Sur (Avenida de la Hortua) y N/A: Via con vocacion
Peatonal y escaleras, tipo L-10, de ancho minimo 7,20 metros entre lineas de demarcacion.

TABLA No 3
MALLA VIAL LOCAL - LEGALIZACION BUENOS AIRES |
N ) ANCHO ]
) TIPOLOGIA EN CONDICIO

o | ELEMENTO EJE DE A PLANO | VOCACION VIAL PLANOS N X Y

. (m)

1 186 CARZRAERA AV'S(;‘:"‘* 6 Nna N/A l;‘;:::::‘;s L-10 7,20 Propuesta 99696 98217
NOTAS:

Para la tipologia vial y tipo, es pertinente referenciar lo expresado por el Decreto 555 de 2021
(Revisién general del Plan de Ordenamiento Territorial de Bogota D.C., POT), Articulo 155. Anchos
de referencia para las franjas funcionales de las calles del espacio publico para la movilidad. Los
rangos de las franjas se deben ajustar segtn las condiciones particulares de intervencion, las
caracteristicas de su entorno y las variaciones de dimension del perfil.
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Paragrafo 2. Las entidades publicas que de manera directa o delegada que adelanten proyectos en
los que el perfil vial no cumpla con el ancho suficiente para garantizar los anchos minimos de cada
franja, deberan priorizar la implementacién de la infraestructura para peatones, ciclistas y
transporte publico.

Figura 5.

imagen del legalizado, levantamiento topografico del area y malla vial local

Fuente: Levantamiento topografico (Archivo dwg DLMIB)y BDG-SDP)

4. CONCEPTOS APORTADOS POR LA SMI:

4.1. Concepto cartografico favorable, emitido por la Secretaria Distrital del Habitat (SDH):
Radicado 1-2019-48270 de 17-07-2019.

Se citan algunos apartes del radicado 1-2019-48270:

“...)En el marco de los compromisos y retos asumidos en el Plan de desarrollo “Bogota Mejor para
todos” 2016 — 2020, en su segundo pilar, denominado “Democracia Urbana” el cual busca
intervenciones integrales en los territorios de Bogota; desde la Secretaria Distrital del Habitat de
manera atenta le solicitamos continuar con el tramite de legalizacion urbanistica para el asentamiento
“Buenos Aires |I” Ubicado en la Localidad de San Cristébal, atendiendo las observaciones realizadas
por la secretaria Distrital de Planeacién, mediante el oficio de devolucion No. SDP 2-2018-74206,
se adjunta concepto de aceptacion cartografica definitivo de la Direccion de Informacion Cartografia
y Estadistica de la SDP (Folio 50), plano de loteo ajustado en fisico y digital definitivo (Folio 46 — 47),
Concepto técnico actualizado de la Empresa de Agua, Alcantarillado y Aseo de Bogota, oficio S-
2019-101530 EAAB ESP del 10/04/2019, por medio del cual se da alcance al oficio S-2018-
374917/3431103-2018-1528 DEL 21/12/2018 (Folios 369-372)

(-.)".

5. ASPECTOS GENERALES

5.1. De acuerdo con la cobertura “Predio urbanistico” y la cartografia asociada a la misma
en la BDGC, el desarrollo BUENOS AIRES | en estudio limita de la siguiente manera
con otros desarrollos colindantes:

- Urbanizacién “Marbella Reservado”, plano CU2SC12/4-04

Cra.30N
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- Urbanizacién “Ciudad Marbella Sector I”, plano 262/4-014

- Desarrollo “Camino Viejo de San Cristébal“ plano SC26/4-00
- Urbanizacién “Buenos Aires* plano CU2SC12/4-07

- Desarrollo “Buenos Aires”, plano SC21/4-03

5.2. El estudio vial del desarrollo se realizé bajo las condiciones de posicionamiento y
desplazamiento de los lotes y las vias vectorizadas y de lotes catastrales y bajo las
diferencias entre el loteo catastral y el loteo del levantamiento topografico, existentes a
la fecha en la BDGC. (Ver figura No 6)

figura 6.

imagen Levantamiento topografico, estudio vial del legalizado desarrollo Buenos Aires |

Fuente: Elaboracién propia DDS
5.3. De existir sobreanchos viales, los mismos haran parte integral del andén.

El archivo shape del estudio vial del desarrollo BUENOS AIRES I, se encuentra en la siguiente ruta:
SDP - SMI - Buenos_Airesl - Todos los documentos,

El presente concepto se emite en los términos del articulo 28 de la ley 1755 de 2015 y no tiene
alcances relacionados con estudios juridicos ni catastrales, titulos de propiedad, cabida y linderos,
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ni licenciamiento de predios, entre otros; los cuales se considera deben ser abordados en el estudio
Jjuridico y urbano que acompana el proceso de formalizacion urbanistica. (...)”

4.3.3. Sistema de Espacio Publico
La condicién actual respecto del sistema de espacio publico peatonal y para el encuentro,
es la siguiente:

Tabla 14. Sistema de espacio puiblico peatonal para el encuentro del desarrollo

Area Total | Suelo de Area Neta iz‘t’:g;? pu::,':zl Nll;rtr;esrg ::e
desarrollo Proteccion Urbanizable P yp
encuentro desarrollo
m2 | 4.369,13 mts2 0 4369,13 0
14
% 100 0 100% 0% (ANU)

Fuente: SMI - SDP

El desarrollo Buenos Aires |, no cuenta con elementos del Sistema de Espacio Publico
Peatonal para el Encuentro, por lo tanto, dicho servicio se presta a partir de algunos
espacios en el entorno de este desarrollo, como son el “Parque de Ciudad Marbella Sector
I” y el “Parque Urbanizaciéon Marbella.

llustracion 13 Sistema de espacio Publico Peatonal Para el Encuentro -Seguin Plano Decreto 555/2021
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Hlustracion 14 Espacio puiblico correspondiente a vias del desarrollo

FUENTE: Imagen del desarrollo segun visita terreno — SDP y Google Street view

Consultada la informacion otorgada por la Direccion de Planeamiento Local del Sur Oriente,
mediante memorando o. 3-2025-15013 del 7 de mayo de 2025 el area correspondiente al
desarrollo Buenos Aires |, no cuenta con Proyectos Integrales de Proximidad ni otras
acciones que permitan generar condiciones de espacio publico peatonal para el encuentro.

4.3.4. Sistema del Cuidado y de los Servicios Sociales

Analizados los usos del asentamiento y su entorno, se observa que son pocos los
equipamientos de apoyo a la comunidad, en este sentido se encuentran al costado norte
del desarrollo, el “Colegio San Juan Vianeth”. Y el “Colegio Cooperativo Comunal San Blas”.
Frente a los demas elementos que constituyen el Sistema del Cuidado y de Servicios
Sociales, tanto al interior del desarrollo como en su entorno préximo son inexistentes.

llustracion 15 Sistema del Cuidado y Servicios Sociales — segun plano Decreto 555/2021
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FUENTE: Plano No. C.U-4.3 — Sistema de Servicios Sociales del Cuidado y Basicos

4.3.5. Planes Programa, Proyectos y Reservas en la UPL

EVITE ENGANOS: Todo tramite ante esta entidad es gratuito exc epto los costos de reproduccion de documentos. Verifique
su respuesta en la pagina www.sdp.qov.co link "Estado Ta mite”. Denuncie en la linea 195 opcion 1 cualg rreqularnidad
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De conformidad con lo sefialado en el Memorando 3-2025-15013 del 7 de mayo de 2025,
Interno de la Subdireccién de Planeamiento Local Sur Oriente, ésta conceptud lo siguiente:

“(...) se confronto espacialmente con los Proyectos Integrales de Proximidad — PIP y los limites de
las Actuaciones Estratégicas — AE, que a la fecha se estan implementando en el territorio, asi mismo
se consulté los actuales trazados de la Malla Vial Intermedia precisada y priorizada a la fecha, y NO
se evidencio que dichas acciones, proyectos y /o trazados estén incidiendo en el area del desarrollo
de su interés (...)”

4.4. Estructura Socioeconoémica, Creativa y De Innovacion.

De conformidad con el Plano CU-6 El desarrollo Buenos Aires | se localiza al interior de un
sector denominado “Gran ecosistema, productivo, verde e inteligente.

llustracion 16 Estructura socioeconémica, creativa y de innovacion — segun plano Decreto 5655/2021
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FORMULACION
PLAN DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL
BOGOTA D.C.

Contanido:

Y DE INNOVACION

FUENTE: Plano No. C.G-6 — Estructura Socioeconémica, Creativa y de la Innovacion

4.5. Cuadro de restricciones urbanisticas para el asentamiento

De conformidad con lo sefhalado por las empresas de servicios publicos y el Instituto Distrital
de Gestién del Riesgo y Cambio Climatico - IDIGER, no hay en la actualidad restriccion de
caracter urbano para el desarrollo Buenos Aire I, sin embargo, se deberan tener en cuenta las
recomendaciones consignadas en el Concepto Técnico No. 9165 del 19 de marzo de 2024, asi
como las sefaladas en el oficio de la Empresa de Acueducto y Alcantarillado de Bogota No.
3431001 - S-2023-333115 del 11 de diciembre de 2023.

5. DEFINICION DE LA PROPUESTA NORMATIVA
5.1. Norma Urbanistica

5.1.1. Clasificacion de suelo, tratamiento, area de actividad y zona

EVITE ENGANOS: T
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La cartografia del Decreto 555 de 2021 ha establecido que el desarrollo “Bueno Aires | “, de
la Localidad de San Cristobal se localiza en el Tratamiento de Mejoramiento Integral para
efectos de su reglamentacién; coincidiendo con las condiciones urbanisticas sociales y
economicas, de acuerdo a la informacién urbanistica recolectada mediante visita a terreno,
el estudio vial realizado por la Secretaria Distrital de Planeacion, las condiciones
urbanisticas actuales del territorio, la ocupacion del suelo y las dinamicas territoriales que
presenta el asentamiento humano.

Tabla 15. Régimen normativo para el desarrollo Buenos Aires |

Desarrollo: Buenos Aires |

g Mapa n.° CG-
Clasificacion del Numeral 2, art 12, del Decreto ; e s
suelo Urbano 555 de 2021 2.1 CIaS|f|ca”c:|on del
suelo
: . . Mapa n.° CU-
Tratamiento Mejoramiento Articulo 332 del Decreto 555 de 5.1 “Tratamientos
Integral 2021 o
Urbanisticos
Area de Proximidad Numeral 2 del art 240 del Decreto | Mapa n.° CU-5.2 “Areas
actividad roximida 555 de 2021 de actividad y usos de
suelo”
Mapa n.° CU-5.2 “Areas
Zona Receptora de Literal b del numeral 2 del art 240 de
Soportes del Decreto 555 de 2021 actividad y usos de
urbanos suelo”
Unidad de CU-5.4.20 UPL San
Planeamiento No. 21 San Decreto Distrital 524 DE 2023 Cristobal
Local Cristobal

5.1.2. Usos segun Decreto Distrital 555 de 2021 -POT-.

Con base en lo anterior, la norma de usos asignada al asentamiento “Buenos Aires I”, es la
siguiente:

Tabla 16. Usos asignados al desarrollo Buenos Aires |

Uso Intensidad Condiciones | Mitigacién
Unifamiliar - Bifamiliar Principal 25 MA1, MA8
Residencial Multifa'mili'ar Colectiva - o 1 25 MA1 MA8
- Habltamo'n.'ales con Principal MU2. MU3
servicios
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BIA: MA1,
c . . Tipo | 3.15,20 |MA8
OmGL‘g‘;iZoierV'c'os Complementaria 0 MI,':\:B MA1, |\|>|A/f\72
Tpolll 151, MU3  |vAs
BIA: MA1
.. . Tipo | 7,20 MAS
Ser\_nqos de oﬂcmas_v Complementaria AlA: MA1,
servicios de hospedaje _ 720 MAD MA3
Tipo |l = : :
MU3 MA7, MA8
BIA: MA1
Comercio y . . o ) MAS
servicios Servicios al automovil Restringida Tipo | 8,16,20 |AIA: MA1,
servicios MA2, MA3,
MA7, MAS.
BIA: MA1
MA8
Servicios especiales Restringida Tipol| 10,11,20 JAIA: MA1,
MA2, MA3,
MA7, MAS.
BIA: MA1
MA8
Servicios logisticos Restringida Tipo | (12, 20, 22, 24 |AIA: MA1,
MA2, MA3,
MA7, MAS8.
Tioo | 13, 14, 20,
+1pot 21. MA1, MA2
Produccion artesanal Restringida MA3, MAG
13, 14,20, |\A7. MAS
Industrial Tipo I 21,
MUS3.
MA1, MA2
Industria liviana Restringida  |Tipo | |12 142216 20.\IA3. MA6
== MA7, MA8

BIA: Bajo Impacto Ambiental

AlA: Alto Impacto Ambiental

MU: Acciones de mitigaciéon de impactos urbanisticos requeridas, sujetas a las normas
correspondientes.

MA: Acciones de mitigacion de impactos ambientales, sujetas a las normas
correspondientes.
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Tabla 17. Condiciones requeridas para el desarrollo de los usos

CONDICIONES:

Las edificaciones con usos residenciales deberan localizar usos diferentes en el piso de
acceso frente a la calle, segun las especificaciones previstas en el presente Plan. Esta
condicién no se exige para Bienes de Interés Cultural del grupo arquitecténico, ni para
los poligonos sefialados en el mapa de Areas de Actividad del presente Plan como
“Sectores incompatibles con el uso residencial”.

Hasta 100 m2 se permite sin restriccion.

De mas de 100 m2, se permite en predios con frente a la malla vial arterial construida y
malla vial intermedia, sefialadas en el mapa de areas de actividad, asi como en
manzanas comerciales previstas en los proyectos urbanisticos aprobados.
Adicionalmente, se permite en edificaciones disefiadas y construidas para el uso en
predios sujetos a los tratamientos de Desarrollo y Renovacion Urbana, y en
Mejoramiento Integral en “Actuacion de manzana” o “Plan Vecinos”,

Se permite en predios con frente a la malla vial arterial construida, asi como en
manzanas comerciales previstas en los proyectos urbanisticos aprobados.
Adicionalmente, se permite en edificaciones disefiadas y construidas para el uso en
predios sujetos a los tratamientos de Desarrollo y Renovaciéon Urbana, y en
Mejoramiento Integral en “Actuacién de manzana” o “Plan Vecinos”.

Hasta 4.000 m2, se permite unicamente en Bienes de Interés Cultural del grupo
Arquitectonico y del grupo Urbano; también se permite en predios con frente a vias de
la malla vial arterial construida y de la malla vial intermedia, sefialadas en el mapa de
areas de actividad, asi como en manzanas comerciales previstas en los proyectos
urbanisticos aprobados.

De mas de 4.000 m2, se permite tnicamente en Bienes de Interés Cultural del grupo
Arquitecténico, asi como en predios con frente a la malla vial arterial construida.

Se permite en predios con frente a la malla vial arterial construida, asi como en
manzanas comerciales previstas en los proyectos urbanisticos aprobados.

10

Unicamente hasta 100 m2. Se permite en predios con frente la malla vial arterial
construida, asi como en manzanas comerciales previstas en los proyectos urbanisticos
aprobados.

11

Los establecimientos estan sujetos a las disposiciones y perimetros de las actividades
econdmicas previstos en el Cédigo de Seguridad y Convivencia Ciudadana, acuerdos
distritales y normas concordantes o reglamentarias.

12

Hasta 100 m2, se permite en predios con frente a la malla vial arterial construida y malla
vial intermedia, sefialadas en el mapa de areas de actividad, asi como en manzanas
comerciales previstas en los proyectos urbanisticos aprobados.

De mas de 100 m2, se permite en predios con frente a vias de la malla vial construida,
asi como en manzanas comerciales previstas en los proyectos urbanisticos aprobados.

13

En los predios que hacen parte de los poligonos sefialados en el mapa de Areas de
Actividad del presente Plan como “Sector de proteccion de aglomeraciones de
produccion artesanal e industrias creativas y culturales”, los proyectos en predios que
presenten areas construidas preexistentes destinadas produccién artesanal a la fecha
en entrada en vigencia del presente Plan, deben mantener o restituir dichas éreas,
garantizando su localizacion en el nivel de acceso, con el objeto de garantizar la
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permanencia del uso y su relacion con el espacio publico. La preexistencia de los usos
se corrobora a través de la certificacion catastral correspondiente o de licencias
urbanisticas o reconocimientos previos o mediante la auto declaracién a la que se refiere
esta seccion.

14

En el area de Actividad de Proximidad, los usos de Produccion Artesanal e Industria
Liviana se permiten si el puntaje de calificacién es de 0, segun la calificacién obtenida
de la sumatoria de los aspectos ambientales, sanitarios y operativos, previstos en el
presente Plan.

15

En los Sectores de Interés Urbanistico, se permiten parqueaderos unicamente
subterraneos.

16

No se permite el uso al Interior de los Sectores de Interés Urbanistico. Se permiten
Unicamente los existentes en el marco de las normas urbanisticas anteriores, que
cuenten con licencia de construccion con el uso del suelo autorizado.

20

No se permite en los poligonos sefialados en el mapa de Areas de Actividad del presente
Plan como “Sectores de uso residencial neto”.

21

Para los proyectos que incluyan inmuebles de interés cultural, se permite en adecuacion
funcional, siempre y cuando el nuevo uso garantice la conservacion de los valores
patrimoniales de la edificacion.

22

No se permite en inmuebles de interés cultural, a no ser que sea el uso original propuesto
para éste.

24

No se permiten bodegas privadas de reciclaje en Area de Actividad de Proximidad.

25

En la Zona de Influencia Directa Aeroportuaria del Aeropuerto El Dorado, sefialada en
el mapa de Areas de Actividad, se permite el uso residencial existente a efectos de
reconocimiento, sujeto a las acciones de mitigacion de impactos por ruido, que
establezca la Aeronautica Civil.

En la Zona de Influencia Indirecta Aeroportuaria del Aeropuerto El Dorado, sefialada en
el mapa de Areas de Actividad, el uso residencial esta sujeto a las acciones de mitigacion

de impactos por ruido, que establezca la Aeronautica Civil.

DOTACIONAL

LOCALIZACION DEL USO LIBRE EN TODAS LAS AREAS DE ACTIVIDAD
REGLAMENTACION EN EL SUBCAPITULO DEL SISTEMA DE CUIDADO Y
SERVICIOS SOCIALES

NINGUN TIPO DE MITIGACION URBANISITICA (MU)

TIPO 1 TIPO DE MITIGACION AMBIENTAL MA1Y MA8

MU1Y MU3

TIPO 2 TIPO DE MITIGACION AMBIENTAL MA1 Y MA8

Tabla 18. Acciones de mitigacion ambiental

Accion de
mitigacion.

Descripcion

Descripcion

Verificacion de la
accioén de mitigacion /
Quién la verifica

MA1

Control del ruido

Todos los
desarrollen

espacios donde se
usos del suelo,

ePermanentemente
durante la operacion del
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deberan cumplir con los
estandares de ruido maximos
permitidos, de acuerdo a la
Resolucién Nacional 627 de 2006
o la norma que lo modifique o
sustituya.

uso por la Alcaldia local
y autoridad ambiental.

Insonorizaciéon

MA2 . )
interior

Todos los espacios donde se
desarrollen usos de alto impacto
ambiental deberan insonorizar las
fuentes generadoras de ruido de
manera que no se extiendan al
medio exterior del espacio que
desarrolla el uso de alto impacto.

NOTA: La SDA verificara el
cumplimiento de esta disposicion a
lo largo de la operacién del uso.

eDentro del proceso de
licenciamiento por parte
de los curadores
urbanos.

ePermanentemente
durante la operacion del
uso por la Alcaldia local
y autoridad ambiental.

Adecuada
localizacion del uso
de alto impacto
ambiental

MA3

En el caso de no ser posible la
insonorizacion total al interior de
los espacios donde se desarrollen
usos de alto impacto ambiental por
su complejidad, estos usos
deberan localizarse a una
distancia no menor a 20 metros,
medidos desde el lindero mas
cercano a predios con usos
residenciales, hospitales,
guarderias, bibliotecas, sanatorios
y hogares geriatricos, para mitigar
el impacto.

eDentro del proceso de
licenciamiento por parte
de los curadores
urbanos. El curador
urbano podra verificar
esta accion de
mitigaciéon con base en
la informacién incluida
en el certificado
catastral expedida por
la Unidad Administrativa
Especial de Catastro
Distrital.

ePermanentemente
durante la operacion del
uso por la Alcaldia local
y autoridad ambiental.

Control de olores

MAG6 X ; ;
ofensivos al interior

Todos los espacios donde se
desarrollen usos de alto impacto
ambiental deberan controlar al
interior la emisiobn de olores
ofensivos hacia el exterior.

ePermanentemente
durante la operacion del
uso por la Alcaldia local
y autoridad ambiental.

Adecuada
localizacion del uso
de alto impacto
ambiental

MA7

En el caso de no ser posible
controlar la emisién de olores
ofensivos al interior de los
espacios donde se desarrollen
usos de alto impacto ambiental por
su complejidad, estos usos
deberan localizarse de acuerdo

ePermanentemente
durante la operacion del
uso por la Alcaldia local
y autoridad ambiental.
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con las distancias recomendadas
en las Resoluciones 1541 de 2013
y 2087 del 2014. Anexo 1, o la
norma que las modifiquen,
deroguen o sustituyan.

MAS8

Areas de
amortiguamiento

Todos los usos que colinden con
EEP, deberan localizar
prioritariamente las  cesiones
publicas y espacio privado afecto
al uso publico colindante a la EEP,
y desarrollar estrategias
paisajisticas orientadas a la
siembra de arboles o construccion

de barreras ambientales que
mitiguen impactos como
emisiones atmosféricas por

fuentes fijas y ruido, y el impacto
por contaminacion luminica
cuando colinden con humedales.

eDentro del proceso de
licenciamiento por parte
de los curadores
urbanos, desde el
momento de expedicion
de las normativas
referidas en el presente
Plan.

5.1.3. Estacionamientos

Las normas para estacionamientos estan definidas en los Articulos 389 al 391 y sus

paragrafos:

“...) Articulo 389.Normas para estacionamientos asociados a los usos urbanos. Los
estacionamientos en el area urbana de la ciudad deben responder a las necesidades de movilidad
sostenible del Distrito Capital y contribuir a consolidar dinamicas que privilegien los desplazamientos
peatonales, en vehiculos de micromovilidad y en transporte publico.

La provisién de estacionamientos para vehiculos motorizados particulares que incluye cupos para
motocicletas, tanto privados como de visitantes, se define a partir de las areas de actividad y deben
atender los porcentajes minimos y maximos establecidos en la siguiente tabla de acuerdo con el
subsector donde se localicen. El porcentaje de area destinada a estacionamientos incluye
Unicamente zonas de parqueo, maniobra y circulacion vehicular.
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Tabla 19. Requerimiento para estacionamientos

Area de
actividad

EXIGIDO OPCIONAL
% area adicional
destinada para
% area minima | % area maxima | estacionamiento

destinada para
estacionamientos sobre
el area construida del
proyecto para el calculo
de estacionamientos

destinada para
estacionamientos sobre
el area construida del
proyecto para el célculo
de estacionamientos

sujeta a pago
compensatorio
calculado sobre sobre
el area construida del
proyecto para el
célculo de
estacionamientos

Proximidad

Receptora de
soportes
urbanos

Exigencia de minima
para los usos
dotacionales,

comerciales y de
servicios que superen
4000 m2 de area
construida del proyecto
para el célculo de
estacionamientos: 5%

Exigencia de minima
para el uso residencial
multifamiliar NO VIS: 8%

Exigencia de minima
para el uso residencial
multifamiliar VIS/VIP:
6%

Hasta el 20%

Hasta el 15%

Se permiten en

Fuente: Decreto Distrital 555 de 2021, articulo 389

lotes individuales,

siempre y cuando

las especificaciones y

recomendaciones para las vias estipuladas en el Estudio Vial y sefaladas en el plano lo

permitan

Asi mismo se deben tener en cuenta los sefialamientos que al respecto se hacen en el actual
“Anexo 05: Manual de Normas Comunes a los Tratamientos Urbanisticos”, que hace parte

del Decreto 555 de 2021, o la norma que los modifique, adicione, sustituya o derogue.
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5.1.4. Condiciones de Edificabilidad

Ademas de lo definido en el Anexo 5 aplicaran las condiciones de edificabilidad de que
tratan los articulos 337 y 338 del Decreto Distrital 555 de 2021, o la norma que los
modifique, adicione, sustituya o derogue, el siguiente cuadro de alturas extraido del articulo
338 idem, asi como las demas normas aplicables contenidas en la normativa distrital y
nacional y en las reglamentaciones vigentes sobre la materia y de acuerdo con las
condiciones del desarrollo.

5.1.4.1. Areay frente minimo de lote

A partir de la entrada en vigencia del acto administrativo, se reconocen unicamente los
frentes y areas de los lotes registrados en el plano de loteo SC 21 /4-05.

5.1.4.2. Paramentacion.

Constituye el plano vertical que delimita la fachada de un inmueble sobre un area publica
o privada. Rige entonces la paramentacién sefialada en el plano urbanistico SC 21 /4-05,
no se permiten nuevas construcciones sobre dicha paramentacion.

5.1.43. Englobes

La condicion de englobe o integracion predial debe cumplirse para la totalidad del frente de
la manzana excluyendo los predios con edificaciones existentes de mas de cinco (5) pisos.

5.1.4.4. Subdivisiones
De conformidad con el articulo 340 del Decreto Distrital 555 de 2021, las nuevas
subdivisiones podran desarrollarse bajo las siguientes condiciones de frente y area minima,
segun el numero de pisos planteados:

Tabla 20. Requerimiento para subdivisiones

Para desarrollar alturas Area minima Frente minimo
(pisos) (m?) (metros)
3 53 4,5
S 144 12
8 216 18

5.1.4.5. Cerramientos

Se debera cumplir con las normas aplicables al tratamiento de mejoramiento integral que le
corresponde al desarrollo objeto de legalizacion, segun lo sefiala el Anexo 5 “Manual de
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Normas Comunes a los Tratamientos Urbanisticos”, del Decreto Distrital 555 de 2021 o la
norma que lo modifique, adicione, sustituya o derogue, asi como en las demas normas
aplicables contenidas en la normativa distrital y nacional, y reglamentaciones vigentes sobre

la materia.

5.1.4.6.

Altura de las edificaciones

Ademas de lo definido en el Anexo 5 “Manual de Normas Comunes a los Tratamientos
Urbanisticos”, o la norma que lo modifique, adicione, sustituya o derogue, aplicaran las
condiciones de edificabilidad de que tratan los articulos 337 y 338 del Decreto Distrital 555
de 2021, o la norma que los modifique, adicione, sustituya o derogue,

El siguiente cuadro de alturas y las notas correspondientes hacen parte del articulo 338
idem, asi como las demas normas aplicables contenidas en la normativa distrital y nacional
y en las reglamentaciones vigentes sobre la materia.

Tabla 21. Requerimiento para el desarrollo de alturas

ALTURA MAXIMA PERMITIDA / OBLIGACIONES URBANISTICAS
SEGUN AREA DE TERRENO

Igual o mayor a | Mayor a 800m?
Menorza 240 240m?y menor | y hasta 2.000 | mayor a 2.000 m2
m a 800 m* m2
menor a 12 3
metros
igual o 3 5
Ancho | mayor a12
de via [j
igual o mayor 5 8 12
a16
igual o mayor
222 5 8 12

Sobreancho de andenes

La condicion de englobe o integracién predial debe cumplirse para la totalidad
del frente de la manzana excluyendo los predios con edificaciones existentes
de mas de cinco (5) pisos.

En todo caso, para alcanzar la altura maxima se debe garantizar la relacion 2:1,
entre la altura de la edificacion y el perfil vial sobre el cual se desarrolla la
fachada, desde el nivel de la via sobre el cual se propone el proyecto. Se podran
generar sobreanchos de andén que pueden corresponder con la franja de
circulacion peatonal y/o la franja de paisajismo y resiliencia urbana, hasta
completar el ancho de via exigido para alcanzar la altura maxima permitida.

Cuando la altura maxima establecida sea mas de dos veces el ancho del perfil
vial establecido para ampliacién, el paramento de la edificacion debera
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retroceder a partir de la placa de cubierta del tercer piso, la distancia necesaria
para alcanzar la relaciéon 2:1 sin generar mas de un retroceso en toda la
edificacion.

El retroceso minimo exigible a los predios en cada costado de la via es la mitad
del ancho total adicional requerido para configurar el ancho minimo de perfil
establecido en el presente plan.

Obligacién urbanistica
de cesion en suelo para
espacio publico

25% del area del terreno para predios igual o mayor a 2000 m2 y hasta 5000
metros cuadrados.

30% del area de terreno para predios mayores a 5000 metros cuadrados.

Obligacién urbanistica
para la construccion de
redes locales y de
infraestructura.

Para predios igual o mayor a 2.000 m2 se aplica la férmula establecida en el
tratamiento de consolidacion.

Obligacién de Vivienda
de Interés Prioritario

Para predios igual o mayor a 2000 m2 se exige el 20% del area vendible del
proyecto para Vivienda de Interés Prioritario — VIP.

Fuente: Decreto Distrital 555 de 2021 — POT-, articulo 338

(...) Nota 4. En todos los puntos de corte sobre el terreno y sobre cada una de las fachadas, no se
podra superar la altura maxima permitida. En ningun caso se permiten construcciones en terrenos
con pendiente superior a 45 grados (100%).

Nota 5. En todos los casos, los predios en terreno inclinado con pendiente superior a 12% y aquellos
que se localicen en bordes urbanos no podran superar la altura de tres (3) pisos.

Nota 6. Cuando se vincule como minimo el 70% de los moradores al proyecto, no se debera destinar
area para el cumplimiento de la obligacion de vivienda de interés prioritario - VIP.

(..)"
5.1.4.7. Antejardines.

En los predios sujetos al tratamiento de Mejoramiento Integral no se exigen antejardines,
salvo en aplicacion de las normas de empates de antejardines.

5.1.4.8. Sétanos y Semisotanos.

En el tratamiento de Mejoramiento Integral se permiten sétanos unicamente en predios
mayores a 2.000 m2. En terreno inclinado, solamente se permite plantear semisétanos,
previa verificacion de la condicién de riesgo ante el IDIGER.
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5.1.4.9. Rampasy escaleras.

Las condiciones para el desarrollo de estos elementos corresponden a lo definido por las
normas aplicables del Anexo 5 “Manual de Normas Comunes a los Tratamientos
Urbanisticos” o las normas que las modifiquen, adicionen, sustituyan o deroguen, del
Decreto Distrital 555 de 2021 o la norma que lo modifique, adicione, sustituya o derogue,
asi:

Tabla 22. Requerimiento para el desarrollo de rampas y escaleras

Terreno Sectores sin antejardin
Plano Se permiten rampas y/o escaleras al interior del paramento
de construccién reglamentario.
Inclinado Se permiten rampas y/o escaleras al interior del
paramento de construccion reglamentario.

Se aplicara también la demas normativa distrital y nacional aplicable y reglamentaciones
vigentes sobre la materia.

5.1.4.10. Aislamientos.

Aplica lo reglamentado en las normas contenidas en el Anexo 5 “Manual de Normas
Comunes a los Tratamientos Urbanisticos”, del Decreto Distrital 555 de 2021 o la norma
que lo modifique, adicione, sustituya o derogue, asi como en las demas normas aplicables
contenidas en la normativa distrital y nacional, y reglamentaciones vigentes sobre la
materia.

a. Normas Especificas para el aislamiento posterior en el tratamiento de
Mejoramiento Integral:

Tabla 23. Normas para el aislamiento posterior

No se exige aislamiento posterior. Para el uso
residencial se deben garantizar condiciones de
Edificaciones de tres (3) pisos | habitabilidad, mediante patios de &rea minima
0 menos de 6,00 m2, con un lado no menor a 2,00 m,
evitando la servidumbre de vista a una
distancia menor a tres (3,00) metros.
Edificaciones de mas de tres | Se exige aislamiento posterior desde el nivel
(8) pisos terreno, placa superior de semisé6tano, o nivel
de empate.

No se exige el aislamiento posterior en predios esquineros o medianeros cuyo lindero
posterior corresponda total o parcialmente con el lindero lateral de su vecino, ni en predios
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con fondo igual o menor de ocho (8,00) metros, ni tampoco en predios cuya geometria
irregular no permita definir claramente la localizacién del aislamiento posterior. (Ver
ilustraciones 29 y 30) En tales casos, se debe resolver el empate volumétrico con los
aislamientos posteriores o laterales existentes en las edificaciones vecinas, a través de
patios.

b. Dimensionamiento de aislamientos posteriores

Para todos los tratamientos, en edificaciones cuya dimension de aislamiento posterior
supere 4,00 metros, se permiten avances de fachada hasta en 0,50 metros. Estos avances
podran utilizar hasta el 30% del area de la fachada sobre el aislamiento posterior.

La proyeccion de estos avances sobre otros niveles de la edificacién no cuenta como area
construida.

c. Dimensionamiento de aislamientos posteriores en el Tratamiento de
Mejoramiento Integral

Las dimensiones minimas del aislamiento posterior se establecen en funcién de la altura
en pisos, propuesta en las edificaciones, asi:

Tabla 24. Normas para el dimensionamiento del aislamiento posterior

Altura maxima de las edificaciones. Dimension minima del
Tratamiento de Mejoramiento Integral: aislamiento posterior en
Mapas Nos. CU-5.4.2 a CU-5.4.33. metros
Hasta 3 pisos No se exige
De 4 a 6 pisos 5
De 7 a 9 pisos 6

Las demas disposiciones relacionadas con los aislamientos se encuentran reglamentadas
en el Anexo 5 “Manual de Normas Comunes a los Tratamientos Urbanisticos”, del Decreto
Distrital 555 de 2021 o la norma que lo modifique, adicione, sustituya o derogue, asi como
en las demas normas aplicables contenidas en la normativa distrital y nacional, y
reglamentaciones vigentes sobre la materia.

5.1.4.11. Voladizos.

Se permite voladizo en funcion del perfil vial. Se permite voladizo sobre areas existentes de
control ambiental de la malla vial arterial.

No se permite la proyeccion de voladizo sobre cesiones publicas para parques y
equipamientos, ni elementos de la Estructura Ecologica Principal.
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Tabla 25 Normas para el desarrollo de voladizos

Perfil vial sobre el cual el predio Predios sin antejardin
presenta frente

Menor o igual a 6,00 metros No se permite

Mayor a 6,00 y hasta 10,00 metros

Mayor a 10,00 y hasta 15,00 metros 0,60 metros

Mayor a 15,00 y hasta 22,00 metros
Mayor a 22,00 y malla vial arterial

No se permite la proyeccion de voladizo sobre cesiones publicas para parques y
equipamientos, ni elementos de la Estructura Ecoldgica Principal.

Las demas disposiciones relacionadas con los voladizos se encuentran reglamentadas en
el Anexo 5 “Manual de Normas Comunes a los Tratamientos Urbanisticos”, del Decreto
Distrital 555 de 2021 o la norma que lo modifique, adicione, sustituya o derogue, asi como
en las demas normas aplicables contenidas en la normativa distrital y nacional, y
reglamentaciones vigentes sobre la materia.

5.1.4.12. Edificabilidad para los equipamientos.

Las normas de edificabilidad de los equipamientos se rigen a partir del articulo 176 del
Decreto Distrital 555 de 2021

Los equipamientos que se localizan en zonas de tratamientos de consolidacion o
mejoramiento integral, la edificabilidad sera la determinada por las normas urbanas del
tratamiento respectivo, en todo caso, la altura de la edificacion podra llegar al menos a 5
pisos.

5.1.5. Condiciones de habitabilidad

5.1.5.1.  Altura de entrepisos.

Se encuentran reglamentadas en el Anexo 5 “Manual de Normas Comunes a los
Tratamientos Urbanisticos”, del Decreto Distrital 555 de 2021 o la norma que lo modifique,
adicione, sustituya o derogue, asi como en las demas normas aplicables contenidas en la
normativa distrital y nacional, y reglamentaciones vigentes sobre la materia. Las siguientes
son las alturas de entrepiso de acuerdo al uso asignado:
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Tabla 26. Requerimiento para el desarrollo de la altura entre pisos

Uso o area Altura Altura maxima libre por
minima libre piso en metros
por piso en
metros

Residencial 2,30 3,80
Comercio y Servicios 2,30 4,20
Dotacional 2,30 La requerida para el uso
Industrial 2,30 La requerida para el uso
Areas de estacionamientos en todos los usos 2,30 4,20
Proyectos que se aprueben bajo instrumentos 2,30 Segun norma especifica
especificos (Ver articulo 176, numeral 4 del
Decreto Distrital 555 de 2021), o de
infraestructuras de transporte y servicios
publicos.

5.1.5.2. Ventilacion e lluminacion.

Todos los espacios habitables de las viviendas deben ventilarse e iluminarse naturalmente
desde el exterior por medio de: ventanas hacia las fachadas, patios, ductos de ventilacion,
claraboyas dilatadas, entre otros elementos que garanticen la renovacion del aire al interior
de la edificacion mediante su extraccién o inyeccién para garantizar la salubridad, asi como
el control de la humedad, de concentraciones de gases o particulas en suspension. Los
bafos y cocinas podran ventilarse por ductos, cumpliendo con las normas aplicables.

Los espacios de permanencia de las viviendas deberan iluminarse prioritariamente a través
de fachada o patios. De no ser posible, se debera iluminar de manera lateral o cenital, con
una proporcion de 0,15 del area de la superficie del espacio habitable a iluminar.

5.1.5.3. Patios

Las disposiciones relacionadas con los patios se encuentran reglamentadas en el Anexo 5
“Manual de Normas Comunes a los Tratamientos Urbanisticos”, del Decreto Distrital 555 de
2021 o la norma que lo modifique, adicione, sustituya o derogue, asi como en las demas
normas aplicables contenidas en la normativa distrital y nacional, y reglamentaciones
vigentes sobre la materia.

« Aplican las excepciones de exigencia para edificaciones existentes, previstas en
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el articulo 337 del Decreto Distrital 555 de 2021.

+ En edificaciones de hasta 3 pisos se permiten patios con area minima de seis (6,00)
metros cuadrados, con un lado de minimo 2.00 m a partir del segundo piso, diferente
del espacio de la escalera; en estos patios no se permite generar servidumbres de vista
a una distancia menor a tres (3,00) metros.

« En edificaciones de mas de tres (3) pisos las dimensiones del patio deben permitir
localizar en su interior un cuadrado, cuyo lado corresponde a 1/3 de la mayor altura de
las edificaciones que enmarcan el patio.

+ Ellado minimo no podra ser inferior a tres (3,00) metros.

« El patio se exige a partir del nivel en donde se plantea el uso residencial, a efectos de
garantizar condiciones de iluminacion y ventilacion

5.1.5.4. Sismo Resistencia

La evaluacién de vulnerabilidad y reforzamiento estructural de las viviendas de interés
social ubicadas en areas objeto del tratamiento de mejoramiento integral se sujetara a la
verificacion de las normas de sismo resistencia, mediante el peritaje técnico que se adelante
en los términos previstos en la Ley 400 de 1997 y el Reglamento Colombiano de
Construccion Sismo Resistente NSR-10, o las normas que las adicionen, modifiquen o
sustituyan. Se podran emplear las metodologias alternativas contenidas en el Capitulo A-
10 del Reglamento Colombiano de Construccion Sismo Resistente NSR-10 o las normas
que las adicionen, modifiquen o sustituyan.

5.2. Obligaciones y Compromisos de Las Partes.
5.2.1. Requerimientos técnicos para instalaciones internas y acometidas.

Se deben tener en cuenta los sefialamientos que al respecto realicen las distintas empresas
prestadoras de servicios publicos, asi como las normas y reglamentos técnicos existentes
en cada una de las materias.

Al respecto, la Empresa de Acueducto y Alcantarillado de Bogota en el concepto
técnicos 3431001-S-2023-333115 del 11 de diciembre de 2023, sefala:

“...) para la prestacion del servicio alcantarillado, los usuarios deberdn adecuar sus instalaciones
hidrosanitarias internas en concordancia con lo estipulado en el CONTRATO DE SERVICIOS
PUBLICOS DOMICILIARIOS DE ACUEDUCTO Y ALCANTARILLADO que en su Clausula 13,
numerales 6, 20 y en la Clausula 57, ANEXO TECNICO se expresa “(...) El usuario deberé mantener
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despejada y limpia la cajilla del medidor y la caja de desagtié domiciliario (...)” y que (..) Cada sistema
(de alcantarillado) deberéa contar con cajas de inspeccion independientes, con sus tapas removibles
(...)", “instalar, mantener y operar... asi como los equipos eyectores de aguas servidas cuando la
red de alcantarillado no pueda recibir las aguas servidas o lluvias por gravedad, por estar el drenaje
por debajo de la cota de la red(...).”

5.2.2. Porcentaje exigido para el espacio publico.

De acuerdo con lo sefialado en el Articulo 338 del Decreto 555 de 2021:
Tabla 27. Porcentaje de exigencia para espacio publico
CESIONES DE ESPACIO PUBLICO

Obligacion urbanistica de 25% del area del terreno para predios igual o mayor a
cesion en suelo para espacio 2000 m2 y hasta 5000 metros cuadrados.
publico

30% del area de terreno para predios mayores a 5000
metros cuadrados.

Obligacion urbanistica para la Para predios igual o mayor a 2.000 m2 se aplica la
construccion de redes locales formula establecida en el tratamiento de
y de infraestructura. consolidacion.

Obligacion de Vivienda de Para predios igual o mayor a 2000 m2 se exige el 20%
Interés Prioritario del area vendible del proyecto para Vivienda de

Interés Prioritario — VIP.

Nota 2. Cuando se deba cumplir con la obligacion urbanistica de cesién en suelo para
espacio publico, se debera tramitar la respectiva licencia de urbanizacién. Esta cesion se
debe localizar en un solo globo de terreno y cumplir con las demas condiciones para
cesiones de espacio publico establecidas en el presente Plan. La cesién de espacio publico
debe ser adicional a la ampliacion de los andenes.

En los casos para los cuales sea posible identificar predios que sirvan para cumplir con las
cesiones de espacio publico, se tendra en cuenta y las disposiciones relacionadas el Anexo
5 “Manual de Normas Comunes a los Tratamientos Urbanisticos”, del Decreto Distrital 555
de 2021 o la norma que lo modifique, adicione, sustituya o derogue, asi como en las demas
normas aplicables contenidas en la normativa distrital y nacional, y reglamentaciones
vigentes sobre la materia.

5.2.3. Entrega material y titulacion de las zonas de cesion destinadas al uso
publico.

Se debe realizar siguiendo lo reglamentado el Subcapitulo 2 del Decreto 072 de 2023 “Por
el cual se reglamentan las disposiciones sobre espacio publico del Plan de Ordenamiento
Territorial de Bogota D.C., y se dictan otras disposiciones.":
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“(...) Articulo 42. Proceso de entrega del espacio publico definido en los actos administrativos
de legalizacion, regularizacién y formalizacién urbanistica.

Notificado el Departamento Administrativo de la Defensoria del Espacio Publico — DADEP - del acto
administrativo adoptado, el titular responsable del tramite, la comunidad organizada, Junta de Accion
Comunal y/o los propietarios o poseedores de los predios objeto de estos procesos, formalizaran la
entrega material de los bienes destinados al espacio publico, aprobados en la resolucién de
legalizacion, regularizacion y/o formalizacién urbanistica o el instrumento o figura que las reemplace
o sustituya, mediante la suscripcion de un acta de recibo en los términos del articulo 20 de la Ley
2044 de 2020. (...)”

De acuerdo con lo senalado en el plano SC 21 /4-05, el area ceder al Distrito es:

Tabla 28. Cuadro de resumen de las cesiones gratuitas al Distrito Capital

Area Total Suelo de Area Neta pi:\’t)gr(:;(l) 3:2'::(‘;' | :::;%il
desarrollo Proteccion Urbanizable encuentro Area de vias el
m2 4.369,13 0 4369,13 0 1.586,08
mts2 mts2 14
% 100 0 100 0% (ANU) 36.30

6. APLICACION DE LA PLUSVALIA.

Que de conformidad con lo sefialado en el articulo 4 del Decreto Distrital 790 de 2017, son
hechos generadores de la plusvalia: “las decisiones administrativas que configuran
acciones urbanisticas, y que autorizan especificamente ya sea a destinar el inmueble a un
uso mas rentable, o bien incrementar el aprovechamiento del suelo permitiendo una mayor
area edificada”. En el citado Decreto Distrital se relacionan tres hechos generadores de la
plusvalia, ninguno de los cuales aplica al caso particular.

En primer lugar, no se esta en presencia del hecho generador representado en la
“incorporacion de suelo rural a suelo de expansion urbana o la consideracién de parte del
suelo rural como suburbano”. Dado el alcance de la legalizacién urbanistica previsto en el
articulo 2.2.6.5.1 del Decreto Unico Reglamentario 1077 de 2015, el acto administrativo que
legalizara el desarrollo “BUENOS AIRES I” no contiene una decisién que altere la
clasificacion del suelo, clasificaciéon que, al ser una norma urbanistica estructural, precisa
de instrumentos urbanisticos de mayor jerarquia, siendo este el Plan de Ordenamiento
Territorial a través del Plano CG-2.1 Clasificacion del suelo.

Tampoco se esta en presencia del hecho generador consistente en “El establecimiento o
modificacion del régimen o la zonificacion de usos del suelo”, toda vez que la legalizaciéon
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urbanistica hace las veces de licencia de urbanizacion para el desarrollo que se legaliza.
Las licencias de urbanizacién, segun el articulo 2.2.6.1.1.4 del decreto unico reglamentario
1077 de 2015 “concretan el marco normativo general sobre usos, edificabilidad, volumetria,
accesibilidad y demas aspectos técnicos con base en el cual se expediran las licencias de
construccioén para obra nueva en los predios resultantes de la urbanizacién”, quiere ello
decir que no es del resorte de la legalizacién urbanistica la definicion de los usos del suelo,
pues esa definicion de los usos esta prevista en los Planes de Ordenamiento Territorial y el
acto de legalizacion urbanistica unicamente precisa o concreta cuales de ellos son
aplicables al desarrollo que se legaliza.

La legalizacion es la primera definicién de usos del suelo para asentamientos de origen
informal que carecian de tal precision, es decir, son desarrollos urbanisticos carentes de
licenciamiento urbanistico previo, de manera que no es posible interpretar que con la
legalizacion se genera un uso mas rentable, en tanto resulta materialmente imposible hacer
un comparativo con los usos previos y, por tanto, de determinar que uno es mas rentable
respecto de otro como consecuencia del acto que legaliza un desarrollo.

Finalmente, no es viable determinar que procede la contribucion especial de plusvalia por
el hecho generador de “La autorizacion de un mayor aprovechamiento del suelo en
edificacion, bien sea elevando el indice de ocupacion o el indice de construccion, o ambos
a la vez, para areas clasificadas con los tratamientos de desarrollo, renovacion urbana y
consolidacién”, toda vez que la norma hace la exclusion expresa del tratamiento de
mejoramiento integral, que es el tratamiento que se aplica al desarrollo “BUENOS AIRES I”
de conformidad con lo ya expuesto en este Estudio Urbano.

Que, de acuerdo con los anteriores argumentos, la legalizacion el desarrollo “BUENOS
AIRES I” no se configura hecho generador de plusvalia

7. ACCIONES DE MEJORAMIENTO INTEGRAL
7.1. Mejoramiento de la infraestructura vial.

Es responsabilidad de la entidad competente incluir el desarrollo objeto de la legalizacion
en la programacién de mantenimiento de las vias del desarrollo, de acuerdo con la
disponibilidad técnica y presupuestal.

7.2. Mejoramiento y condiciones de redes de servicio publico.

Es responsabilidad de las correspondientes empresas prestadoras de servicios publicos
domiciliarios, incluir el desarrollo objeto de la presente legalizacion, en sus programas de
expansion, de acuerdo con su disponibilidad técnica y presupuestal y con la elaboracion de
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disefios y contratacion de la construccion de las redes definitivas, con el fin de garantizar el
derecho a los servicios publicos domiciliarios, que tratan los articulos 365 de la Constitucién
Nacional y 134 de la Ley 142 de 1994.

7.3. Recomendaciones del Instituto Distrital de Gestion de Riesgo y Cambio
Climatico -IDIGER seguin concepto técnico 9165 considerar entre otras.

A la Alcaldia Local de San Cristobal, inspeccionar y/o verificar la ejecuciéon de la obra que
se esta adelantando entre el Predio 1 y los Predios 3, 5, 6 y 7 de la Manzana 1, debido a
que se ejecutd una excavacion en cercanias del limite de las construcciones de los Predios
5y 6 de la Manzana 1. Esta clase de excavaciones o taludes de corte, pueden presentar
desconfinamiento del terreno y con ello generar afectacion a las viviendas que se
encuentran implantadas en la parte alta del talud, por lo que se debe tener especial cuidado
con estas intervenciones, Maxime cuando la zona tiene una condicién de Amenaza Alta por
Movimientos en Masa; inspeccion en el marco de lo sefialado en el numeral 9° articulo 86
de Decreto 1421 de 1993, lo normado en el articulo 135 de la Ley 1801 de 2016, modificado
por el articulo 10 del Decreto 555 de 2017, articulo 2.2.6.1.4.11 del Decreto 1203 de 2017.
A las entidades publicas o privadas encargadas de la prestacién de servicios publicos, que
ejecuten obras civiles mayores o de otro tipo que puedan significar riesgo de desastre para
la sociedad, deberan de tener en cuenta los antecedentes y la calificacién de amenaza de
la zona a intervenir y los sectores aledafos, definida en el presente concepto. Conforme
con el Articulo 32 del Decreto Distrital 172 de 2014, y concordante con el Articulo 42 de la
Ley 1523 de 2012, este ultimo regulado por el Decreto 2157 de 2017 deberan realizar un
analisis especifico de riesgo con base en estudios técnicos especificos contextualizados a
la problematica existente y realizar los analisis de riesgos funcionalidad y estabilidad de
dichas obras y evitar la afectacion de las condiciones fisicas del sector y/o la prestacion de
servicios publicos. Asimismo, deberan velar por la implementacion de la gestién del riesgo
en el ambito de sus competencias sectoriales de las entidades publicas y privadas con
jurisdiccion en el Distrito Capital y de las competencias territoriales de la Alcaldia Local de
San Cristébal, conforme al Paragrafo del Articulo 44 de la Ley 1523 de 2012.
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