DECRETO

CARTAGENA DE INDIAS JULIO DE 2010



ALCALDIA MAYOR DECARTAGENA

pEcRETONG 910 42 2010
15 spp 20

“Por el cuai se modifica parciaimente el decreto 1393 del 17 de Diciembre de
2007 y se dictan otras disposiciones”

LA ALCALDESA MAYOR DE CARTAGENA DE INDIAS D.T. Y C.
En uso de sus facultades constitucionales y legales, en especial de las
conferidas por el articulo 315 de la Constitucion Politica, numeral 5° dei
articulo 27 de fa ley 388 de 15957, vy el articulo 4° del Decreto 4300 de 2007,
medificatorio del articuic 16 del Decreto 2181 de 2008,

CONSIDERANDO:

Que mediante et Decreta 1383 del 17 de diciembre de 2ZG07, af Distrito
Turistice y Cultural de Cartagena de Indias, ajusié y complementd algunos
contenidos del Flan Parcial para el Tridngule d= Desarralio Social, adoptade a
través del decrefo distrital 0747 de 2003, derogd en todas sus partes ei
Decreto 022 de 2006 vy dictd otras disposiciones.

Que en cumplimiento de ta funcién piblica del urbanismo, y bajo los principios /
de ordenamiento del territario. la administracion distrital con la racignalizacidon

de las intervencionas en su territorio y-en la apuesta de modelo de gestion
eslablecido para el denominade Triangulo de Besarrollo Social ha determinado
dinamizar este proceso, trabajando articuladamente lo pablico y lo privado, a

través de las herramientas de gestian como 10 son los planes parciales, las
unidades de actuacién urbanisticas, entre otras, lo que conlleva a un nuevo

enfoque en ia concapcidn vy ejecucion de las politicas puklicas.

e el documents Conpes No 3305 del 23 de agosto de 2004, fija politicas y
lincamientos para optimizar la  gestién  del desarrollo urbanistico de la

ciudades; lineamientos, a los gue se ajusla la modificacién del Decreto 1383 /
de 2007, que dinamiza el procese construclive  de  aguelias  zonas
determinadas en el Plan de Ordenamiento Teritorial del Distnto como de

desarrollo inmediate para Ia expansion y densificacion de la ciudad,

-

fdue para tal efecto se hace necesario precisar v complementar algunos
articulos contenidos en &l Decreto 1393 de 2007, y definir su alcance.

Que la Secretaria de Planeacion Distrital, acorae con lo dispuesto en el
articuly 9°.  del decrete 4300 de 2007 en armonia con las disposiciones
perinentes del decreto 2181 de 2006 , elabord el proyecto de modificacion
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objeto de éste Decreto lo que responde integralmente a los lineamientos
urbanisticos contenidos en el Plan de Ordenamiento Territonal, y demas
normas complementanas, de acuerdo con el contenido del documento técnico
de soporte denominado " Estudio Teécnico modificacion decreto 1393 de! 17 de
diciembre 2007 " que indica la pertinencia y procedencia de la modificacion, el
cual hace parte de este decreto.

Que la fase de informacion piblica a propietarios y vecinos del Plan parcial,
fue surtida el dia 15 de marzo del afic en curso, tal como se consigna en €l
Acta de esa misma fecha; previa convocatoria efectuada, a través de la
publicacion de fecha 10 de marzo de 2010, en un peritdico de amplia
circulacion de la ciudad, documentos que se encuentran incorporados en la
acte administrative No 2796 de 2010

Que a fravés de la Resolucion mencionada, ¢l Secretario de Planeacion
Distrital impartio ta viabilidad a {a modificacion del Decreto 1393 de 2007, ¥
atendit las observaciones y recomendaciones realizadas por los propietarios,
vecinos colindantes y terceros no determinados, fal como lo preve el inciso
segundo del articulo 8° del decreto 2181 de 2003

Que !a modificacion propuesta no altera la estructura ambiental que fue objeto
de concertacidn con la autoridad ambientat del Distritc  dentro del proceso de
formulacidn del Plan Parcial, tal como consta en el acta de concertacion de
fecha marzo 12 de 2003 y diciembre 10 de 2007, que hace parte integral de
los Decretos 0747 de 2003 y 1393 de 2007, razon por la cual no es necesario
surtir nuevamente dicha instancia.

Que de acuerdo con el concepto de fecha 27 de mayo de 2001, proveniente
del Ministerio de Ambiente Vivienda y Desarrclio Territorial — que se integra al
presente acto administrativo, no s necesario agotar la instancia del Consejo
Consultivo de Qrdenamiento Territorial.

Que de conformidad con el articulo 5° de la ley 388 de 1987, y 16 del decreto
2181 de 2006 subrogado por el articulo 4° del Decreto 4300 de 2007,
corresponde al Alcalde adoptar la cormespondiente modiicacion al Plan
Parcial.

Que en mérite a ko expuesto,

_.t‘%-\
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olras disposiciones
DECRETA:

ARTICULO 1° ; Las cargas estructurantes generales del plan parcial Trianguio
de Desarrollo Sociai se encuentran definidas en ¢l Decreto 0747 de 2003, el cual
reglamento la estructura general de este Plan, el poligono No 1, y el area de
consalidacién .

Articulo 2° :Las cargas estructurantes por cada unidad, del area de desarrollo
det Tridnguio de Desarrollo Social , se encuentran definidas en el articulo 5° del
Capitule 3 del Decreto 1393 de 2007, los companentes  del espacio publico e
infraestructura que deben ser cedides y construidos con el concurso de todos los
propietarics, se hardn conforme a los planos generales que hacen parte del
Decreto 0747 de 2003 y en las fichas expedidas para cada unidad, que se
integran en este acto administrativo,

PARAGRAFQO: En el eventa de que la ejecucién de obras publicas y/o proyectos
por parte de las otras entidades, haga necesaric la modificacion de |as cargas
estructurantes de cada unidad debera hacerse los ajustes correspondientes a
través del procedimiento legal establecido para tal efecto.

ARTICILO 3° : Modifiquese el paragrafo del articulo 6° del Decreto 1393 de
2007, el cual quedara asi:

“Este valor se actualizara anuaimente, de acuerdo con el incremento del indice
de Precios de Costo de la Construccion- IPCC, fijado por el DANE. €l Secretario
de Planeacion Distrital o el que haga sus veces, verificard, al momento de
realizar los aportes para financiar la construccion de los sistemas estructurantes
por unidad, la correspondencia del incremento.

Se entiende por [ndice de Precic de Costo de la Construccion (LP.C.C.), los
costos actualizados de construccion para diversos tipos de edfificios (vivienda
unifamiliar y multifamiliar, estructuras de concreto, bodegas) y de construcciones
especiales come canchas deportivas, vias y redes de servicios, que actualiza
rimestraimente, el DANE, con precios de 1as cuatro ciudades mas importantes
del pais.

ARTICULO 4°: La edificabilidad totai, uso por cada unidad, las tipologias, retiros,
aislamientos, cesiones y normas constructivas en general seran las establecidas
por la fichas urbanisticas que hacen parte integrante de este decreto.
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Para el desarrollo de Vivienda de Interes Social seran aplicables las normas de
tamarios de predios y normas constructivas contenidas en el Acuerda 033 de
2007.Las normas sobre cesiones y edificabilidad se regiran por lo dispuesto en el
Decreto 0977 de 2001,

ARTICULO 5° Modifiquese ¢l inciso 2° del paragrafo del articulo 8° de! decreto
1383 de 2007, el cual quedara asi:

Este valor debe ser actualizade con el incremento del indice de Precios de Costo
de la Construccion-1.P.C.C.-, al momento de construir las obras estructurantes,
por parte de los propietarios o al realizar el aporie a la fiducia o encargo
fiduciario, que para tal efecto estos hayan constituigo para la construccién de
dichas obras.

ARTICULQ &° : Las referencias que en el Decreto 1393 de 2007, 3¢ hace ala
sigla UAS, se entendera, para todos los efectos, como las UNIDADES DE
APROVECHAMIENTC DE SUPERFICIE.

ARTICULO 7° - Modifiquese el articulo 8° del decreto 1383 de 2007, el cual
quedara asi :

“Al presente plan parcial le son aplicables todos los procedimientos de gestion
sefialados en el articulo 36 de la ley 388 de 1997

Cada una las Unidades de Actuacion Urbanisticas delimitadas en el Decreto
1393 de 2007, para su desarrollo se ¢efiira a lo preceptuado en el articulo 39 y 41
de la ley 388 de 1997 y en el inciso 26 del articulo 18 y el articulo 20 y siguientes
del Decreto 2181 de 2006 o la norma que lo modifique o sustituya.

Para el desarrollo de cada unidad debera obtener una anica licencia de
urbanizacion, definida en el articulo 4° del decreto 1489 de 2010 o la norma gue
o modifique adicione o sustituya, o contar con la aprobacion de un Onico proyecto
urbanistico general, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 48 ibidemn . La
ejecucion de dichas unidades de actuacion urbanistica se hara conforme a lo
sefialado en el ariculo 44, 45, 46 y 47 de la ley 388 de 1987 y bajo el
procedimiento establecido en el articulo 20 y s s del decreto 2181 de 2006.

De acuerdo con ¢l articuio 48 de! decreto 1469 de 2010 el proyecto urbanistico
general es el planteamiento grafico de un diseno urbanistico que reflieia el
desarrollo de uno o mas predios en suelo urbano, o en suelo de expansidn urbana
cuando se baya adoptado el respectivo plan parcial, los cuales requieren de redes
de semvicios publicos, infraestructura vial, areas de cesiones y dreas para obras
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En la ejecucién de la ficencia para una de las etapas y en el marco del proyecto
Urbanistico general, se podran conectar las redes de servicios pdblicos ubicadas
fuera de la respectiva etapa, sin que sea necesaria la expedicion de |a licencia de
urbanizacion para el érea a intervenir, siempre y cuando se cumpla con las
especificaciones técnicas definidas por la empresa de servicios publices
comespondientes y exista la aprobacién del paso de redes por terrenos de los
propietarios.

Paragrafo 1% En todo caso el desarrollo de la Unidad de Actuacién urbanistica,
podré ejecutarse como una Unidad de Gestion, siempre y cuando |os propietarios
de la totalidad de los predios, estén de acuerdo para ejecutar las obras de
urbanizacion de los predios que conforman la unidad de delimitacion, vy
garanticen ! reparto equitativo de las cargas y beneficios asignados a la
respectiva unidad por el decreto 1383 de 2007.

Paragrafo 2° : Cuando la ejecucion de la Unidad de actuacién urbanistica, haya de
iniciarse mediante el voto favorabie del 51% de los propietaros que representen
el &rea comprometida, y los inmuebles de los propietarios renuentes sean objeto
de procesos de enajenacidn voluntaria y expropiacion determinados en la ley
388 de 1997, por parte de la administracion distrital, esta podra formar parte de ia
asociacién gestora de la actuacion o trasferir sus derechos a la misma.

ARTICULO 8°: Las obligaciones urbanisticas para cada unidad de actuacion
urbanistica y/o gestion deberan ser construidas en el proceso de ejecucion del
proyecto urbanistico . Para tal efecto, la entidad encargada del Control urbano
hara el seguimiento y la verificacién respectiva, mediante actas.

Paragrafo 1° : La Unidad de Actuacion Urbanistica yfo de Gestion sera la
responsable de la ejecucién de las cbras de os sistemas estructurantes a su
carge, para tal efecto sus propietarios podran realizar dichas obras directamente,
con la gestién asociada de los propietarics de los predios que conforman su
superficie, mediante sistemas de reajuste de tierras o integracion inmobiliaria o
cooperacién, o constituyendo una fiducia mercantil o encargo fiduciario destinado
a la eiecucion de dichas cbras, como forma de cooperacion entre participes.

Paragrafe 2% Las Unidades de Actuacion urbanisticas y/o de gestion deberan
constituir una fiducia o encargo fiduciario, cuya finalidad sera recibir los aportes
resuitantes de la diferencia entre la carga asignada a cada unidad y el valor real
de las obras estructurantes, por una parte, y por la otra, para compensar los
valores de las obras estructurantes aportados demas por cada unidad.
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La fiducia o encargo fiducianc debera constituirse por la primera unidad de
actuacion urbanistica y/o de gestion adoptada. Las demdas unidades de actuacion
urbanisticas yfo_de gestion, aprobadas deberan adherirse a dicha fiducia o

La Secretaria de Planeacidn Distrital, verificara fa constitucion de la fiducia o
encargoe fiduciaric y su conformidad con los parametros establecidos en el
presente decreto

La ejecucion de las obras de los sistemmas estructurantes estan sujetas a la
supervisidon de la  Administracion Distrital, a través de la Secretaria de
infraestructura, o la que haga sus veces con el fin de garantizar la adecuada
construccion y valoracion de las mismas.

En el evento, que se determine que el valor de dichas obras es menor que el
valor asignado por cargas, la Unidad de Actuacién urbanistica responsable de la
gjacucion de obras del sistema estructurante debera aportar el faltante a la
fiducia o encargo fiduciario destinade para fa compensacién; si por el contrario,
encuentra que es mayor el aporte realizado con relacién a 1o que le corresponde
aportar, el encargo fiduciario destinado para compensar los valores de las obras
estructurantes en cada unidad devolverid los valores aportades demas con
desting a |2 Unidad de Actuacion Urbanistica.

La Unidad de actuacion urbanistica gque inicie con una obra del sistema
estructurante, tales como canales y obras de drenaje, que cruce por dos 0 mas
unidades, debera realizar {a totalidad de la obra y en caso de superar el valor de
la carga asignada se compensara €l valor con cargo a la fiducia o encargo
fiduciario.

ARTICULO 9° Las cesiones urbanisticas obligatorias de cada Unidad de
actuacién urbanistica, gue corresponden a vias, areas de cesion de espacio
publico, se cederan por escritura publica al Distrito de Cartagena con |a
cormespondiente inscripcidn en la oficina de Instrumentos Publicos, antes de la
gjecucion ce las cbras estructurantes, tal como lo dispone &l articulo 12 del
Decreto 1383 de 2007.

Las areas a ceder deberan cumplir ademas de la disposiciones reguladas en el
presente decreto, las establecidas en el decreto 1393 de 2007, vy las contenidas
en el plan de ordenamiento territorial.
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ARTICULO 10° : Inscripcion  del acto de delimitacion de las Unidades de
Actuacion Urbanistica y/o Gestion en el folio de matricula inmobiliaria. Inscribase,
el acto de delimitacion de las Unidades de Actuacion Urbanistica yfo Gestidn
determinadas en el articule 5° del decrete 1393 de 2007, en el folio de Matricuia
inmobiliaria de cada uno de los predios que conforman la unidad, una vez se
cumpla el procedimiento establecido en el articulo 42 de |a ley 388 de 1997 y 20 v
siguientes del decreto 2181 de 2006. Los predios afectados no podran ser objeto
de licencias de urbanizacion o construccion por fuera de la unidad de actuacion,
conforme |o dispone el articulo 42 de la ley 388 de 1997,

PARAGRAFO: Las Unidades de actuacion Urbanistica, deben ser delimitadas,
conforme al procedimiente sefialado en el articulo 20 y 21 del Decreto 2181 de
2006. Para el desarrolio de las Unidades de gestion, cuando no se obtenga una
unica licencia de urbanizacién, debera acogerse al procedimiento anterior, tal
como lo dispene el articulo 19 de la norma ibidem.

La Secretaria de Planeacién, en concurso con los propietarios de cada unidad
sefalara el tipo de gestidon que aplicara para el desarrollo de la misma.

ARTICULO 11° Medifiquese el articulo 13 del decreto 1393 de 2007, el cual
quedara asi:

“Proyectos prioritarios. A partir de la vigencia del presente decreto solo se
consideran proyectos prioritarios para el plan Parcial del Triangulo de Desarrollo
Social, aquellos establecidos como tales en &l decreto 0977 de 2001"

ARTICULO 12°: VIGENCIA Y DEROGATORIA. El presente Decreto rige a partir
de ta fecha de su publicacién y modifica el paragrafo del articulo 6%y  8° los
articulos 9° y 13, y deroga los articutos 10,11, 12 del Decreto 1393 de 2007

_ s
Dado en Cartagena de Indias a los %5 SFp ¢

PUBLIQUESE Y CU?\‘I

Alcaldesa Mayorde Cartagenage Indias D: T.y C.
Yo BO. Secretaria de Planeaci
& Bg Oficina Asesora Juridica.
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ALCALDIA MAYOR DE CARTAGEN A

MODIFICACION DEL DECRETO 1393 DEL 2007
PLLAN PARCIAL TRIANGULO DE DESARROLLO SOCIAL

Alcaldia Mayor de Cartagena

JUDITH PINEDO FLOREZ

Secretario de Planeacion
JAVIER MOUTHON BELLO

Jefe de Division de Desarrolio Urbano
Arg. NANCY ARIZA SALGADO

Coordinadores _
Arq. GONZALO JACOME PENARANPA
Arq. EDUARDO SIMANCAS CASTANO

Cartagena de Indias D.T y C, Mayo de 2010



ALCALDIA MAYOR DECARTAGENA

SOPORTE TECNICO
PARA MODIFICACION DEL DECRETO 1393 DEL 2007
PLAN PARCIAL TRIANGULO DE DESARROLLO

SOCIAL



lan Parcial Triangulo de Desarrollo Social

El Plan Parcial en mencién definido en el Plan de Qrdenamiento Territorial, parte de
los objetivos contenidos en el artlcuio 9 del Decreto 0577 de 2001, los cuales marcan
el rumbe para el futuro desarrollo urbanistice de la ciudad.

El primer objetive tiene que ver con la integracion territorial, cuyas estrategias
responden a los requerimientos de construccién de equipamiento para e! comercio &
intercambio interregional de bienes y servicios, al enlace de actividades del temitario
mediante un sistema de vias y transporte y a la consolidacién de nuevas centralidades
urbanas y rurales que fomenten intercambios regionales y generen nuevas
oportunidades de desamcllo para la ciudad.

El segundo objetive es el fortalecimiento e integracién de la identidad cultural,
mediante la creacién de nuevos equipamientos culturales urbanos, {a recuperacion ¥
aprovechamiente del espacic piblico y la creacién de aspacios de encuentro de los
ciudadanos.

El tercer objetivo es la integracibn de la dimensién ambiental para asegurar la
sostenibilidad del territorio, con &nfasis en la implementacién de espacios recreativos
vinculades a las areas de proteccion del sistema hidrico, en el ordenamiento de la
cuenca aferente a la ciénaga de La Virgen, en la ejecucion de obras de drenaje y
expansion de |os servicios plblicos para viabifizar la expansion urbana de la ciudad y
en el manejo adecuado de las aguas pluviales v de las obras publicas en las zonas
bajas de la ciudad.

ALALLIIA MAYUR 12F CARTAGENA
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El cuarto objetive es el bienestar social y la prosperidad colectiva mediante |a
formulacion de estrategias crientadas a mejorar la calidad de vida en los aspectos de
salud, educacion, servicios plblicos, vivienda y transporte pablico.

El gquinto objetivo es la articulacion entre los distintos sectores econémicos y el sexto
es la descentralizacién, participacion y modemizacion de la gestion de la
administracidn municipal.

El Plan de Ordenamiento Temitorial (POT) del Distrite establecid la necesidad de
enfocar el desarrollo del area del Plan Parcial denominado triangulo de desamollo
Social |ocalizado en esta ciudad, con base en los requerimientos de terrenos para
impulsar la construccion de vivienda y en |la necesidad de proyectar un adecuado
manejo de las aguas pluviales, que actualmente causan problemas de inundacion.

El area de éste Plan Parcial, esta localizada en el costado criental de la ciudad y
circunscrita dentro del *triangule™ conformado por la Carretera de la Cordialidad, la via
que conduce al Municipio de Turbaco y la Variante de Cartagena, en el trame
comprendido entre las dos vias anteriores.

El articulo 89 del Decreto 0977 de noviembre 20 de 2001, delimita el 4rea asi:
‘comespande al suele colindante con la ciudad construida, que adn no ha sido
urbanizado y gue cuenta con redes primarias de servicios. Se ubica en inmediaciores
del Terminal de Transperte, en direccion oriente de la antigua camretera a Turbaco,
entre La Cordialidad, la Diagonal 32, el perimetre Distrital v la Variante de

Cartagena....”.

El Triangulo de Desarrollo Social esta localizado hacia el oriente de la ciudad, entre la
Caretera de La Cordiatidad, {a via a Turbace, la Variante de Cartagena y e municipio
de Turbace. Se ubica en la cuenca baja de los arroyos Limén, Cacao (o Calicanto} y
Matute que bajan desde la Serrania de Turbaco, sobre una gran planicie de terreno en
su maycr parte plano y con algunas ondulaciones suaves que son pequefias
elevaciones terminales de la orografla de |a serrania que se extienden en direccién
hacia la ciénaga de La Virgen.

El area total es de aproximadamente 39,5 hectareas y cuenta con redes primarias de
vias y servicios piblicos, equipamientos zonales, espacios plblicos y d4reas
residenciales,

La parte ocupada de la zona del Plan Parcial que equivale aproximagdamente a 234
hectareas incluye bamios donde se presentan las diferentes modalidades de
urbanizaciones, casas aisladas y conjuntos residenciales, entre |os cuales estdn; La
Concepeidn, El Recreo, Ternera, San José de los Campanos, Santa bucia, Villa
Rosita, Ciudad Sevilla, Mallorca, Valencia, Villas del Sol, La Princesa, Villa Vanesa,
Villa Concha, San Buenaventura, La Providencia, Barl, Beirut, Siboney, ElI Edén,
Paraise Real y Ef Biffi.
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Para tal efecto y de acuerdo con la clasificacion de tratamientos ubanisticos definida
por el Plan de Ordenamiento Territorial, el drea de planificacién del plan parcial aludido
se encuentra conformada de la siguiente manera: Un area urbanizable, que se sujeta
al tratamiento de desarrollo, y las &reas de manejo especial con  tratamientos
urbanisticos de consolidacidn y mejoramiento integral. (Articulo 7 4reas .de
planificacion Decretc 0747 de 10 de Noviembre 2003).

En conclusién se presentan dos grandes 4reas definidas asi, una consolidada
conformada por los barmios existentes antes mencionados v un area de desamollo
(Area por Urbanizar), delimitada por 9 poligonos de reglamentacién o unidades de
actuaciones urbanisticas. En esta area por urbanizar existen 58 predigs CUYOS
tamafios van desde los 3.295 m’ hasta los 358.985 m?. Se destaca gue el 53% de los
pradios tienen menos de 20.000 m? de extension ¥ que el 23% supera fos 100,000 m?,
Por otra parte, los 3 predios mas grandes cubren el 34% del 4rea del Plan Parcial,

De confarmidad con lo planteado en el Decreto 0977 de 2001, el ordenamiento para el
area del Triangule de Desarrollo Sccial, se fundamenta en la sostenibilidad ambienta ¥
en el equilibrio funcional. Sus componentes son;

» Efmanejo de cuencas

» La definicion de las dreas destinadas a vivienda de interés social

= El plan de manejo de drenajes pluviales

+ La determinacién de Espacic Publicc a escala zonal

» Los usos para otrag areas de actividad

* La construccion de |a via a campania

» Ladeterminacion de Equipamiento de Integracian Urbano Regional,

Los Objetivos son;
+ Incorperar de forma pianificada las areas urbanizables en suelo urbano

* Planificar en forma arménica con el medio ambiente el desarrollo urbanistico del
espacic piblicc como elernento esencial.

+ Mejorar la calidad de vida de {a comunidad existente y futura, dentro de las areas
de tratamiento de consclidacién y mejoramiento integral y de desarrollo,

Dentro de la formulacidn de este plan parcial, los criterios que apoyaron la delimitacion
del area estan relacionados con el uso y ocupacién establecidos en el plan de
ordenarniento temitorial y buscan imprimirle un cardcter morfalégico homogéneo. Estos
criterios son: Unidad de la trama urbana, Organizacion del uso del suelo, dentidad en
las actuationes, Coherencia con el limite de |as zonas urbanas.

A partir de los objetivos se pretende encauzar de manera positiva y dindmica,
realidades econémicas, sociales y fisicas, existentes y propuestas, racionalizando la
estructura de usos para encaminarla hacia la definicion de una nueva estructura
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urbana de |a zona, cuyos componentes son: las areas de actividad, sus usos y las
relaciones entre allas.

Todo io anterior se presenta dentro del contenido del documento técnico de soporte
elaborado por esta secretaria, el cual contiene el diagnostico y formulacién del Plan
Parcial Triangulc de Desarrollc Social. Le estoy anexando en medio magnético el
documento en mencién, para su conocimiento.

El Plan Parcial del triangulc de Desarrollo Social se aprueba mediante Decreto No
0747 de Noviembre 10 de 2003, en éste se adopta la estructura general del plan
parcial, se reglamenta el poligono No 1 del tratamiento de desamollo y las dreas
pertenecientes al tratamiento de consclidacidn. Posteriormente se reglamentan los
poligonos Nos 2, 3, 4, 5, 6, 7, B y 9, ubicados dentro dal Plan Parcial para el Triangulo
de Desarrollo Social, mediante Decreto No 0022 de fecha 13 de Enero de 2005,

- AT O T CRRTAREN .cr.m-dr AT GRIT AT F O AL —
] SELATTARA A M RFALA RITTRTAL m H
-"!_ﬂff-"_ﬂ"‘l oL TGN S ESAARI OO A —— [
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Dentro de la propuesta del sistema de reparto de cargas y de beneficios, para el plan
parcial del triangulo de desarrollo social, con relacién a la aplicacion del principio legal
establecido por la ley 388 de 1997, se procedid en primer lugar a comprender la
propuesta de reparto de cargas y de beneficios que se encuentra descrita en los
decretos vigentes, para poder asi establecer una metodologia para proceder a
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ajustarla, sin que esto suponga la modificacion total del pian parcial, uaimente se
elabord una primera correlacion y ajuste de los valores tanto de areas como de
superficies que companen los poligonos del plan parcial en mencion.

La secretaria de planeacién en el afio 2007 contrato al Arquitecto Juan Carlos Garcia
Bocanegra, para formular el sistema de reparto de cargas ¥ de beneficios para el plan
parcial trianguio de desarrolle social, dentro de los puntos establecidos se ventitaron:

1. Elaboracidn del disefic de un sistema de recargo (reparto), cargas ¥ beneficios que
permita avanzar en la implementacion del plan parcial denominado Triangulo de
Desarrollo Social,

2. Elaboracién de mecanismos de aplicacién de la metodologia disefiada,

3. Identificacién de pricridades del Distrito y posibilidades de participacion para
establecer al reparto a emplear.

4. ldentificacign de beneficios urbanisticos generales y por poligonos.

5. Cuartificacion por poligono de cargas urbanisticas.

8. Corretacion de valores o propuesta basica de reparto. _

7. Formulacién de un mecanismo de adopcidn y cumplimiento por parte de quienes

desarrollen proyectos en el plan parcial.

Adicional a lo anterior, se analizaron las condiciones de cuantificacion de beneficios
urbanisticos a partir de las normas dispuestas en el plan parcial por el decreto 0022 de
2005 y se proponen algunos ajustes para que sea posible encausar el reparto e
inclusive la aplicacién del plan parcial, igualmente sera necesario que si el Distrito
quiere hacer efectiva esta propuesta de reparto, modifique el plan parcial, siendo
necesario sopesar si se trata simpiemente de un decreto que compiementa los
existentes o mas bien un decreto completamente nuevo, que reemplace todos lo
anteriores, en tode casg, se proponen cuales deberian ser los ajustes en los decretos
existentes para poder integrar los nuevos contenidos de reparto, a ser consignados en
un decreto que complemente y ajuste los anteriores, sin embargo podria hacerse un
nico decreto nueve que integre lo anterior ¥ lo nueva en un Gnico cuerpa,

Consultoria_para la elaboracion de un sistema de reparto de cargas y de

beneficios del Plan parcial Trianqulo de desarrollo Social

La Secretaria de Planeacion en el afio 2007 contrato al Arquitecto Juan Carles Garcia
Bocanegra, come consultor segdn contrato No 09-344, para elaborar un sistema de
reparic de cargas y de beneficios aplicable al Plan Parcial Triangulo de Desarrollo
Social, dentre de los puntos establecidos se desarrollaren:

Para entender el disefic de un sistema de repartc de cargas y beneficios que penmita
avanzar en |a implementacién del Plan Parcial dencminado Trianguio de Desarrollo
Social, lo primero que debe quedar claro es qué se consideran cargas y qué se
consideran beneficios en un plan parcial v en general en la normativa urbanistica
nacional, en principio, las cargas son las inversiones que los desarrollos
urbanisti¢os deben realizar para dotar de espacios publicos ¢ infraestructucas
estos territorios y hacerlos asi aptos para ser habitados y desamrrollados, desde
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el punto de vista urbano, en este sentido integra el término “cargas” Ia
globalidad de las cesiones urbanisticas y otros aportes que conformaran a
futuro el Espacio Publico de la operacion proyectada — en este caso a través de
un plan parcial- y, cuando decimos espacic pablico, se esta ufillzando este
término en el sentido amplio y juridico de la palabra, descrito en el Decreto
nacicnal 1504 de 1998, es decir incluye tanto los suelos como las
infraestructuras construidas en inversiones en vias, parques, plazas, zonas
verdes pablicas, canales, retiros, espacios para equipamientos.

Dentro del principio de la distribucién ¢ reparto equitativo de cargas y de beneficios,
podemos hacernos fa siguiente pregunta, Que son cargas y beneficios. Las cargas son
los costos o invarsiones en o publico para construir ciudad {Parques, Plazas, Vias,
Infraestructura, Servicios publicos, Equipamientos, entre otras) Los beneficios son
utilidades generadas por la actividad inmobiliaria {Metros cuadrados (tiles vendibles,
urbanizables o edificables en funcion de diferentes usos en un entorno de mercado
inmobiliario).

Cuando se habla de "repartir’ se esta reconociendo que existen varios agentes que
intervienen y varias actyaciones involucradas, lo cual sucede &n un plan parcial a
diferencia de una simpile urbanizacién en un predic independiente, razén por fa cual se
hace necesario desarrollar este principio de equidad, dado que existen diferertes
propietarios de suelos -con distintas 4reas- asi como diferentes procesos o
actuaciones de urbanizacion —en el plan vigente se denominan “poligones™ y cada
actuacion posee diferentes implicaciones en cargas —vias, canales, zonas verdes- ¥
diferentes usos — residencial, comercial tipo 2 y tipe 3-, asi que Ia pregunia abligada
que surge por parte de cualquier agente es; ¢omo se resyuelve la evidente disparidad
que se origina a partir de tan heterogéneas condiciones de desarrolio ¥y ¢hma esto
afecta las potenciales utilidades —beneficios- a cada agente que interviene, situacién
que esta directamente relacionada con las cargas o aportes mpuestos a cada
actuacion y la manera en que la norma configura las posibilidades de usc y
edificabilidad.

Es probable que buscar la equidad en estos procesos, es decir que cada agente
‘gane” y se “responsabilice de cesiones’ en la misma proporgién, de forma que sea
justa sy participacion y oportunidades, no fuera antes de la ley 388 de 1993, un
aspecto que se tuviera muy en cuenta en las operaciones urbanisticas, sin embargo
hoy constituye juntc con los principios de “funcién social y ecologica de la propiedad” y
‘la_prevalencia del interés general sobre el particular', (os pilares de nuestro
ordenamiento territorial, dade que sin su aplicasién los procesos sencillamente no
serian justos ¥ por ende no serian viables, ni sostenibles, pues no aplican el principio
constitucional de la igualdad de los ciudadancs frente a las normas, en este caso
frente a los normas urbanisticas, que si bien no pueden ser iguales para todos Jos
agentes, se debe cuidar que exista una correspondiente y equitativa responsabilidad
en el aperte de fas cargas en proporcian a los beneficios configurados por dichas
normas urbanisticas.
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Aplicado lo anterior al plan parcial, en este plan intervienen diferentes propietarios, que
unidos en grupos de predios configurardn —cada grupo- una actiiacion de urbanizacidn
bajo una dnica licencia de urbanismo, lo cual se ha denominado en el decreto de
adopcion; “poligono”™ y que debe ser en adelante denominado como la propia ley 385
de 1998 lo dispuso; proyecto de "Unidad de Actuacion Urbanistica”, la cual, si se logra
un acuerdo voluntario entre todos los propietarios de la misma, pedra ser tramitada
ceme "Unidad de Gestion” de acuerdo a io dispuesto por el Decreto nacional de planes
parciales 2181 de 2006, o si no, por los medios de asociacion descritos en la misma
Ley ejecutando la Unidad de Actuacion Urbanistica,

Identificacion de beneficios urbanisticos generales ¥ por poligonos.

En un plan parcial de desarrollo urbano como es el Tridngule de Desarrollo Social, el
primer factor de generacién de beneficios para las unidades —cada Qperacion
urbanistica- que lo conforma, lo constituye el suelo con posibilidades de desamollo &
area neta urbanizable, es decir el 4rea que queda de restar del Area bruta de las
unidacles las superficies comprometidas en las vias principales y los canales —cargas
estructurantes- disefiados por el plan parcial, espacios gue seran aportades de
manera gratuita como cesiones por cada proceso de urbanizacion por Unidad.

Cuadro 1
Area Neta Urbanizable por Unidad.

AREA VIAS
CANALES | RONDA, principales  total areas
UMIDAD  mis2 CAMAL miz2  mis2 cargas porceniaje area BRUTA AREA NETA  porcentaje

1 42 166 30 45871568 10723872 105.506,58 33,22% 1.689.584 52 1.494.077.92 42.33%,
2 3827240 2111154 4809023 10747417 18,27% 41506868 307.594,51 8.72%
3 21.176,35 18.57210 29499358 6024754 11,77 28250058 213.25275 E,04%
4 2.292.06 881750 2982820 4072776 6.93% 113.826,83 73.0689,07 2.07%
5 0,00 000 2513974 2513574 4.27% 31762455 29248529 8.20%
6 531260 521450 1138871 21.79381 A70% 25573681 23354280 6,63%
7 3.582 .40 171500 12.501,53 17.798,93 303% 17574261 157.943,68 4,49%
8 2524116 DO4020 3435139 6953275 11,82% GBS 558,65  SO5.(2590 16.89%
9 0,00 000 4102384 47102384 697% 20193228 160.908,45 4.56%

TOTAL 12817327 11124240 33883078 585.25543  100,00% 4.117.575.73 3.529.320.30 1040,00%

Tornado del contrato 09-344 sistema de cargas y beneficios

Para analizar los posibles beneficios debe partirse del heche de que sobre la anterior
area neta urbanizable por Unidad, cada una aplicaria tres tipos de normativa asaciada
al uso, a saber Residencial; en las unidades 1. 2, 3 vy 4, uso comercial tipo 1, las
unidades 5 y 7 y, comercial Tipo 1l las unidades 6, 8 y 9, sabemos que aunque los
usos permitidos entre comercio tipo It y Ul varian en cuanto a la posibilidad de
aparicion de usos de alto impacto, en el comercial tipo Fll, se puede decir que para
enfocar ¢l tipe de beneficios que se configuran de manera genera! en este plan parcial
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existen dos grandes grupoes: el residencial y el comercial, Los siguientes andlisis, que
simulan |a aplicacion de las normas dispuestas para estos uUsos y sus obligaciones
urbanisticas, con el fin de establecer el soporte de este reparto, diferencian estos dos
grupos.

“En of caso residencial Ia norma del decreto vigente establece tres tipologias,
unifamiliar, bifamiliar y muitifamiiiar, con fo cual podemos analizar en este Qrupo
tres escenarios; aprovechamlento minimo, aprovechamientc medio y
aprovechamiento maximo, en su orden, Jos cuales al aplicar Ias obligaciones
urbanisticas dispuestas; - para los dos primeros 50 mis2 de obligaciones por
vivienda y para los multifamiliares 35 mis2 por vivienda, esta obligacién se
dedicaria a vias locales, dreas para equipamientos y zonas verdes- generan una
cuantia en superficie a ceder y por tanto un érea por unidad que quedaria Gtif
edificable, sabiendo que ef unifamiliar posee por ia norma vigents POT 0,8 de
indice de consitruccion y las otras dos tipologias poseen un Indice de
construccion de 1,20” y 2,4 respectivamente.

Sabemos que a esta drea neta urbanizables, se le deberan restar posteriormente
los suelos destinados a cargas locales como vias locales ¥ Zohas verdes
pablicas, dispuestos por las normas del plan parcial, para conocer un irea
verdaderamente Gtil para localizar construcciones, factor principal de medida del
Beneficio seri:

Identificacién Total de Beneficios por Unidades:

Aprovechamlento Basico

UNIDAD | uso | I.C. 8. neta | AREA NETA [EDIFICABILIDAD
1 RESIDENCIAL 2,4 1.494.077.93 3.585.787,03
2 RESIDENCIAL 24 307.594,51 738.226,82
3 RESIDENGIAL 2.4 211.252.75 511.806.60
4 RESIDENCIAL 2,4 73.089,07 175.413,78
3 COMERCIAL 2 24 292.485,21 701.984,50
6 COMERCIAL 3 2.4 233.942.80 421.097,04
7 COMERCIAL 2 24 157.943,68 379.064,53
5 COMERCIAL 3 2,4 59602590 1.430.452,16
9 COMERCIAL 3 2.4 160.908,45 396.150,28

TOTAL | 3.520.320.30 | 832994302

Esta cuadro modifica el .C. a neta del cuadro No 7 el contrata 09-344

1. Tomado del contrato 09-344 sistema de cargas y baneficios
2. Tomado dsl POT cuadro Hao 1
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La pertinencia de la modificacion se sustenta en los lineamientos del documento
CONPES 3305 del 23 de agosto del 2004, y en |a necesidad de degarrollar los
predios ubicados en el area de desarrollo del PLAN PARCIAL TRIANGULO DE
DESARRROLLO SOCIAL, que desde el afo 2003, De acuerdo al PLAN [DE
ORDENAMIENTO TERRITORIAL gque dlo inicio al desarrollo urbanistico para la
proyeccion de la nueva ciudad,

Antecedentes — indice de Construccidn

Dentro de los antecedentes del 24 como indice de construccion propuestos,
encontramos que el decreto 0747 de Noviembre del 2003 “Por el cual se adopta la
estryctura general del Plan Parcial para el Triangule de Desarrcllc Social se
reglamento el Poligono No 1 del tratamiento de desarrolio y las dreas pertenecientes al
tratamiento de consolidacion®, dentro de la ficha normativa especifica de la etapa o
peligono No 1, se establecid como indice de construccion el 2.4. Posteriorments el
Decreto 0022 del 13 de Enero de 2005, el cual reglamente los Poligonos de
reglamentacion Nos 2, 3 y 4 dal tratamiento de desamrolio del Plan Parcial Triangulc de
desamrcllo Social, establecid como indice de construccién el 2.4.

Por lo anterior s¢ concluye gue la tendencia a aplicar relacionado con el indice de
construccion para el area residencial y comercial establecide dentro de este plan
parsial para las unidades o poligones de reglamentacién es de 2.4.

Cabe anotar que cuando se aprobd el Decrete 1392 del 2007, en su momento no
presento fichas normativas que sustentaran los indices de construccion a aplicar en el
area residencial y camercial establecide dentro de la estructura general del Plan
parcial triangule de desarrcllo social.

Segun documento de consultoria relacionado con el sistema de reparto de cargas y de
beneficios para el plan parcial triangulo de desamcllo social, elaborado por el
contratista Juan Carlos Garcia Bocanegra, en sus apartes dice:

En {a concentacion con propietarios y la Secretarla de Planeacién Distrital se decidio
establecer como indice de construccidn maximo definitive 1,8, manteniendo las
obfigaciones antes mencionadas, de forma tal que si bien podri aumentarse la
adificabilldad y la densidad, éstos potenciales habitantes conservarin |a
relacién de espacios publicos que la norma de cesicnes exige. Se entiende quse
este indice de construccién permite llevar a cabo con mayor probabilidad la
ejecucléon del plan parclal.

Sequn Decrete 2181 de 2006

Articulo 2°. Definiciones. Para efecto de lo dispuesto en el presente decreto se
adoptan las siguientes definiciones:

1. Aprovechamiente del suelo 0 aprovechamiento urbanistico. Es el numero de
metros cuadrados de edificacion para un determinado use gue la norma

% urbanistica autoriza en un predio. / N
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2. Aprovechamiento urbanistico basico. Es el beneficio urbanistico que indica la
superficie maxima construible, segin usos para suelo urbanc y de expansién, a que
tienen derecho los propietarios del drea del plan parcial, en forma proporcional a su
participacion en las cargas locales de que trata el articulo 27 del presente
decreto.

3. Aprovechamiento urbanistico adicional. Es la superficie méxima construible por
encima del aprovechamiente basico, segun 108 Usos establecidos por el plan parcial, a
que tienen deracho los propietarios cuando participen en las cargas generales
de gue trata el articulo 28 del presente decreto.

CAPITULO It

Cargas y banaficios

Articulo 27, Cargas locales de la urbanizacion. i_as cargas locales de la urbanizacion
que seran cbjeto de reparto entre los propietarios de inmuebles de las unidades de
actuacion urbanistica del plan parcial, incluiran entre otros cornponentes las cesiones y
la realizacion de obras publicas correspendientes a redes secundarias y domiciliarias
de servicios pdblicos de acueducto, alcartarillado, energia y teléfonos, asi como las
Cesiones para parques y zonas verdes, vias vehiculares y peatonales y para Ila
dotacion de los equipamientos comunitarios.

Paragrafo 1°. Las zonas comunes, equipamientos comunitarios privados ¥y otros
componentes de las propiedades herizontales no se consideran cargas urbanisticas.
Paragrafo 2°. En observancia de lo dispuesto en el articulo 38 de la Ley 388 de 1997,
aquellos inmuebles localizados al interior det drea de planificacion def plan parcial que
hubieren sido el resultado de cesiones, afectaciones u otras obiigaciones, no seran
objsto del reparto de cargas y beneficios, tales como:

1. Las vias, parques, zonas verdes, espacios publicos y equipamientos existentes.

2. Los inmusbles afectados en los términos del articulo 37 de la Ley 9° de 1989 o la
norma que lo adicione, madifigue o sustituya,

3. Los inmuebles adquirides por las entidades competentes para adelantar obras del
plan vial, de infraestructura de servicios publicos domiciliarios o destinados a
equipamientos publicos, que para su desarrollo deberan acogerse a la reglamentacion
del plan parcial.

4. Los predios que tengan licencias urbanisticas vigentes, los cuales se regirdn por las
condicicnes definidas en la respectiva licencia. .

5. Los predios que hayan ejecutado la totalidad de las obras contempladas en Ia
licencia de urbanizacién y entregado y dotado las cesiones correspondientes.

Articuie 28. Cargas generales o esfructurantes. Las cargas comespondientes al
ceste de la infraestructura vial principal y redes matrices de servicios piblicos se
distribuiran entre los propietarios de toda el area beneficiaria de las mismas y deberan
ser recuperados mediante tarifas, contribucidn de valorizacidn, participacion en
plusvalia, impueste predial, ¢ cualguier ofro sistema que garantice el reparte equitative
de las cargas y beneficics de las actuaciones y que cumpla ¢on lo dispuesto en al
é{ articulo 338 da la Constitucidn Politica. En todo caso, serdn a carge de sus
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prepietaries las cesiones gratuitas y los gastos de urbanizacion previstos en gl ariculo
anterior.

Cuando sa trate de la adecuacion y habilitacién urbanistica de predios a cargo
de sus propietarios en 4reas de desarrollo concertado en suelo de expansidn urbana,
la distribucion de las cargas generales sobre os que se apoye cada plan parcial, se
podra realizar mediante la asignacién de edificabilldad adicional en proporcion a
la participacién de los propietarios en dichas cargas. Para ello, los planes de
ordenamignto territorial podrdn determinar la asignacion de aprovechamientes
urbanfsticos adicionales, que definan para cada uso |a superficie maxima construible
por encima del aprovechamiento urbanlstico basico que se establezea para &l suelo de
expansion. Los indices de edificabllidad basica y adicional ¥ su'equivalencia con las
cargas generales seran estabiecidos por los municipios y distritos en el componente
urbano del plan de ordenamiento temitorial.

Paragrafo. La construccién de las redes matrices de servicios publicos domiciliarios se
regira por lo dispuesto en la Ley 142 de 1994 ¥ su reglamento ¢ las nomas que los
adicianen, modifiguen o sustituyan.

Que como el POT no se contemplo las cargas adicionales sancionadas en el
decreto 2121 del 2006 Jo asumimos como estimulo adicional para densificar o
compactar el urbanismo en cada UAU dei Plan Parcial del triangulo de desarrollo
social, tal comoe lo establece el documento CONPES 3305 del 2004 esta de norma
nacional,

Cargasg estructurantes

A continuacion hago una descripcion de las cargas Estructurantes establecidas dentro
de los Poligonos reglamentados, segun Decreto 0747 de 2003, las cuales deben
asumir por su ubicacion: '

Poligonos de reglamentacion No 1, 2, 3, 4 y 5, {as cargas a desarrollar seran: Canales
La Carolina, San José de los campanos y Matute, estos dos Oltimos pasan a su vez
por el Barric san José de los campanos. Dentro de las vias estructuranies planteadas
dentro del disefio general del plan parcial se contemnplan las siguientes: Transversal
Bard, Transversal San Buenaventura, Troncal matute y Troncal del Calicanto eely2,
{Segun plano de Vias PF 3-4).

Poligonos de reglamentacion Nos 6, 7. y 8, las cargas a desarrollar seran: Canal
denominade Chiricoco (Segun plane de canales PF 3-3). Dentro de [as vias
estructurantes planteadas se encuentran, Via Campafia, Troncal del Chiricoco eje 1y
2. ¥ parte de la via Transversal San José de los campanos.,

Poligone No 9, ias cargas a tener en cuenta seran parte de la via Transversal san
José de los campanos y via paralela a la variante de Cartagena.

13
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Los propietanos de cada unidad pedran desarrotlaria como unidad de gestién si estan
todos de acuerdo, cbteniendo una UOnica licencia de urbanismo que podra tener
diferentes etapas.

Por otre lado Io relacionado con el valor del indice de precios de costo de la
construccion IPCC, fijadoe por e DANE, debera ser valorado y revisado por la
Secretaria de Planeacian Distrital, con el fin de que se aplique el valor cormespondiente
estipulado del coste de la construccidn en su momentn, para los diversos proyectos
relacionados cen vivienda unifamiliar, multifamiliar, estructuras de congreto, bodegas,
¥ de construcciones o cbras astructurantes como vias, redes de servicios y canales
pluviales, entre otras. Se recomienda que estos valores o precios se actualicen
trimestralments con los precios estipulados en las cuatrg principales ciudades del pais.

Referente a la aplicacion del principio de reparto equitative de las cargas y los
bkengficios, hay que entender que la relacién de los primercs medidos en * Derechos”,
deben estar en su proporcion con los beneficios establecidos en las LAS {Unidades de
Aprovechamiento de Superficie), en relacién de 1.85 puntos por cada UAS, de forma
que la metodologia utilizada para mitigar los desfases que se observan en esta
correlacion seran mitigades, dimensionando los aportes en dinero con destino a la
financiacion de la construccion de los sistemas estructurantes del Plan parcial
dimensionados a pesos de 2007 con un valor de $84.356.613, 048 pesos de la
siguiente manera;

APORTE
DEFINITIVO a

sistemas
estructurantes
UNIDADES | Pesos 2007 Porcentaje
1 $15503 262 558,18 24,09%
$4.931.095.333 7,66%
$3.282.510.558 5,10%
$1.564.992.676 2.43%
$8.348.766.739 12,97%
$6.610.281.697 10,27%
$4.339.448.525 6.74%
$16.280.982 806 25,29%
$3.505.272.355 5,45%
364 3666130458 00| 100,00%

Lalias TR e JEL IN-N IS T] N

Al presente Plan parcial se le aplicaran todes los mecanismos de gestion establecidos
en &l articulo 36 de |a ley 385 de 1897,

Cada unidad de actuacién urbanistica sefialada en el decreto de reparto de cargas y
de beneficios, debersd tener una dnica licencia de urbanizacién general, o contar con la
aprebacion de un unico proyecto urbanistico, de conformidad corn lo dispuesto en el
decreto 1468 de 2010,

14
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Para la gjecucidn de dichas unidades de actuaciones urbanisticas se harén lo
dispuesto y sefialado en los articulos 44, 45, 46, y 47 de |a ley 388 de 1997, y bajo el
procedimiento establecido en el Articulo 20 y $.5. del Decreto 2181 de 2006.

Los proyectos urbanisticos serdn el reflejo del desarmollo de uno o mas predios, estos
requieren de la infraestructura de servicios publicos (Acometidas), infraestructura de
vias, zonas verdes, de equipamiento comunales y areas de cesiones o espacios
publicos. En tode lo anterior se involucra las normas referentes a Ios
aprovechamientos de volumetrias basicas, determinadas en el Decreto Q747 de 2003,

Los propietarics de cada uno de los predios involucrados dentre de las unidades de
actuacicnes urbanisticas, deberan obtener una dnica licencia de urbanizacién, para
toda el area que corresponda a la unidad, y esta podra ser desarrollada por etapas.

Los planos presentados a la curaduria urbana deberan contemplar dentro de cada
unidad de actuacion urbanistica, el tramo de via estructurante que se desarrollara, por
cada una de las etapas que se construya, garantizando la accesibilidad y conectividad
de cada una de las etapas que conforman la unidad de actuacidn urbanistica.

En todo caso el desarrollo de la unidad de actuacidn urbanistica, podra ejecutarse
como una unidad de gestion, siempre y cuande los propietarios de |a totalidad de los
predios, estén de acuerdo para ejecutar las obras de urbanizacién de los predios que
conforman la unidad de delimitacion, y garanticen la ejecucion total de las cargas.

La Secretaria de Planeacion Distrital como mecanismo de control, previo al tramite de
la obtencion de la licencia de urbanismo, deberd definir las obligacicnes urbanisticas a
desarrollar para cada unidad de actuacion, estas establecidas en el decreto D977 de
2001.

Para cumplir &l desarrolloc de las obras estructurantes se debera constituir una fiducia o
encargo fiduciario, esto como mecanismo para garantizar que los recursos destinados
a la ejecucién de las cargas establecidas en cada unidad estén garantizados y puedan
ejecutarse.

Con base en las observaciones anteriores, y concertaciones con los propietarios y
representantes de los predios localizados dentro de fas unidades de actuaciones
urbanisticas involucradas dentro de este plan parcial, se establece el Decreto que
reglamenta un sisterna de repartc de cargas y de beneficios aplicable dentro de este
proceso.

Por otra parte en concertacidn con propietanos de predios inscrites dentro de los
poligonos o unidades de actuacion urbanisticas de! plan parcial y la Secretaria de
Planeacion Distrital se decidid establecer come indice de construccidon rmaximo
gefinitivo 0,6 para unifamiliar ¥ 1,8 para bifamiliar, para multifamiliares el indice de
construccidn maximo definitivo sera 2,4 como estimulo en vivienda en altura.
Reglamentacion de la actividad Residencial en suelo Urbano y suelo de expansidn, vy
segun manifestade por el estudio del Dr. Juan Carlos Garcia Bocanegra que en el .
Docurnento Texto del contratc 09-344 entre el Distrito y el contratista antes
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mencionados “manteniende las obligaciones antes mencionadas, de forma tal
que si bien podra aumentarse la edificabilidad y la densidad, éstos potenciales
habitantes conservaran la retacion de espacios pablicos que la horma de
cesiones exige, Sa entiende que este indica de construccion permite llevar a
cabo con mayor probabilidad la ejecucion del ptan parcial ”, esta observaclén
dei contratista.

En el anillsis de las fichas reglamentarias del decreto 0747 del de 2003 del
poligoho No1 establece que el indice de construccion para multifamilares es 2,4
Y un area de lote de 600 M2, que on las fichas de reglamentacion del decreto 022
dal 2005 que reglamentaba los poligonos 2,3,4,5,8,7,8 v 9 determino qua para las
viviendas multifamiliar el indice de construccién también es de 2,4, esto indica
que la tandencla del aprovechamiento del suelo serd la maxima posible, como
también estd establecldo en el cuadro No1 del decreto 0977 del 2001 donde para
los multifamiliares contempla el indice de construccion de maximo
aprovechamlento an 2,4.

Después de hacer este anilisis determinamos que:

La Secretaria de Planeacién Distrital decidio establecer como indice de construccion
maximo definitivo 0.6 para unifamiliar y 1,8 para bifamiliar, para multifamiliarez el
indice de construccion maxime definitive sera 2.4 como estimulo en vivienda en altura,
con base en las ficha normativa No1 del poligono rnot de! decreta 0747 del 2003 y las
fichas normativas del decreto 022 del 2005, Pian de Ordenamiento Territerial POT
Decreto 0977 de 2001. Cuadro Not  REGLAMENTACION DE LA ACTIVIDAD
RESIDENCIAL EN SUELO URBANG Y SUELO DE EXPANSION. Quienes establecen
para los multifamiliares el indice de construccién en 2,4 el cual debe mantenerse:
“Manteniendo las cbligaciones antes mencionadas, de forma tal gue si bien
podra aumentarse la edificabilidad y la densidad, éstos potenclales habitantes
conservaran la relacion de espacios piblicos que la norma de cesiones exige.
Se entiende que este indice de construceldn permite llevar a cabo con mayor
probabilidac la ejecucién del plan parcial. ”

Las fichas normativas que regulan la reglamentacién para la zona residencial ¥
comercial de les poligonos o unidades de actuaciones urbanisticas del 1 al & que
hacen parte del decretc de reparto de cargas y de beneficios son las siguientes:



PLAN PARCIAL TRIANGULO DE DESARROLLO SOCIAL

REGLAMENTACION ESPECIFICA DE LA ETAPA POLIGONO O UNIDAD ACTUACION URBANISTICA

Nos 1, 2,3 Y 4, DEL TRATAMIENTO DE DESARROLLO PARA EL AREA A DESARROLLAR

L RESIDENCIAL
UNIDAD BASICA a0m?

2 ALCOBAS 50m*

3 ALCOBAS 70m’
| AREA LIBRE

LNIFAMILIAR 1 FISO

1m’ libre x ¢/dm® de A. construccion

UNIFAMILIAR 2 PIS0OS

1m’ libre x cidm’ de A, construccian

BIFAMILIAR

1m? libre x c/Am? de A construccién

MULTIFAMILIAR

1m? libre x cf4m® de A construccion

AREA Y FRENTES
MINIMOS

Area Minima de Lote (AML)- Frente Minimo de Lote (F}

UMIFAMILIAR 1 PISQ

AML: 120m® - F.8m

UNIFAMILIAR 2 PISOS

AML: 90m? - F:Bm

BIFAMILIAR

AWML 150m° - F-10m

MULTIFAMILIAR

AML: 500’ - F-20m

ALTURA MAXIMA

Segun drea libre @ indice de construccivn

INDICE DE
CONSTRUCCION

UNIFAMILIAR 1 PISO 0.6
| UNIFAMILIAR 2 PISOS 1

BIFAMILIAR 1.8

MULTIFAMILIAR 24

AISLAMIENTO

ANTEJARDIN 3m sobre via secundaria y Sm sobre vizs principales.
POSTERIOR Unifamiliar y bifamiliar 3m; Multifamiliar 5m

PATIO INTERICR
MINIMC

Area minima de 9 m*; el lado manor debe ser mayor de 2m.

Unifamiliar, bifamiliar y muitifarniliar hasta de 1,20 m sobre antejardines

VOLADIZO mencres de Sm y hasta 2,5 m sobre antejardines de 5 m. o mas
| LATERALES Multifamiliar 3,0m desde 2do piso

, . 2 . \ -
ESTACIONAMIENTOS 1 estacionamisnto por cada 100m” de drea construida. En multifamiliar 1

sstacionamientc para visitantes per cada 400m* de area construida.

—
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RESIDENCIAL

NIVEL DE PISO Lotes sin inclinacidn 0,30m de la rasante en el eje de la via

Para residencia unifamiliar y bifamiliar e} 4rea de cesidn sera de 50 m? por
unidad de vivienda y para muttifamiliar de 35m? por unidad de vivienda. De esta
CALCULO DE AREA DE | 2rea cedida el 40% sera destinado a la construccion dé equipamientos de
CESION PARA ZONAS | servicios, el 29 % para vias y el 21 % para pargues pdblicos.

VERDES E
INFRAESTRUCTURA | El area de cesidn destinada a parques, puede distribuirse en dos globos ds
terreno de 7 hectdraas cada uno, o en s0lo globo de termenc de 14 hectareas,
para o cual s8 aprobard un proyecto urbanistico general para todo el paligono.

Para efectos de la aplicacion dal [ndice de canstruccion se entiende por area
total construida ta suma de la superficie de los pisos excluyendo: azoteas,
areas duras sin cubnr o techar, equipamiento comunal privado, instalaciones
mecinicas, puntos fijps, estacionamiento en sitanos, semisdlancos y a nivel,
estos dltimos hasta en un piso comao mMExXimo.

Punto Fijo: Comesponds al méduke confermado por |2 caja de ascensores, las
AREA TOTAL escaleras y el hall de circulacion que no excede en mas de una vez ef area de
CONSTRUIDA a5CENSores ¥ escaleras en cada piso.

El piso que se destine en su totalidad a estacionamientos y a instalacicnes
mecanicas, puntos fijgs y equipamiento comunal privade s& denomina ho
habitable y no se contabilizaré como piso dentro de |a altura permitida. Las
areas gue se excluyen del Indice de construccidn se contabilizaran para efectos

del pago de impuestos.
_;f
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REGLAMENTACION ESPECIFICA DE LAS ETAPAS O POLIGONOS 5 Y 7 DEL TRATAMIENTO
DE DESARROLLO PARA Ef. AREA A DESARRCLLAR
FLAN PARCIAL TRIANGULO DE DESARROLLO SOCIAL

COMERCIAL 2 |

CLASIFICACION DE
ESTABLECIMIENTO

Ex aquel comstifuido por locales destinados al sumimistro de servicios ¥

; articulos parn ¢l wso principal de la zoma y que se agropan en Areas !

cspecialmente determinaifas.
Establecimientos de bajo impacto ambiental y wrbanistico. Su uso restringido

en las dreas residenciales cample con las siguicntes caractaristicas:

# [Estin destinados 2 la venta al detat de bienes y servicios que suplen
demandas especializadas generadas en la comumidad de una zona urbana, en
horario diurng.

Bequieren zonas especializadas para el descargue y pars el
estacionamiento de vehicelos de empieados.

* Ofrecen biemes y  servicios cuyp imercambio  puede realizarse
prusadamente y en espacios sulicientes de estacionamiento para vehiculos de
visitantes.

¢ Requieren infraestructura de servicios diferente a las previstas para I,as
ronas regidenciales. |
Requicren una zonificacion especifica destinadz a este uso ¢n ¢! drea

residencial.

REQUISITOS: Predio a predio 1 o mas locales con baro o/, !

REQUISITOS ¥
CARACTERISTICAS | Uno ¢ dos pisod sin uso residencial.
CARACTERISTICAS: Venta de bisnes o servicios cspecializados, al detal;
Horario diarng y/o noctums; Roquiere locales especiales, vitrinas: Requiere
zona de descargue y parqueos crmipleados; Se localizan sobre vias arterias,
i intercambio comerciat pausado.
. VENTA DE BIENES Almacenes de ropas, textilcs, elecirodomésticos, mucbles, discos, decoracion,
artculos de cuer, articulos eléciricos y electrénicos, fermetstia, repuestos,
i Jjoyerias, relojerias, cafés, restauranies, casas importadoras o distnbmdoras
; henda de iluminacion, galeria de arte, margueteria, antigiiedades, porcelanas y
: artesanias, instrumentos cientificos y musicales, fotografla, dphicas, articulos :-
deportivos, religiosos, comidas rapidas, asaderos, supermercados, almacén
agricola y veterinario, café Interset, almacenes concasionarios de automéviles, :
centros comerciales, salas de juego {ragamonedas). :
VENTA DE SERVICIOS Edificio de oficinas, para estacionamiente de vehiculos, entidades bancarias ¥y
cofporagiones, academias de enseitanza, hoteles, apartahoteles, residencias,
salas de cioe, casinos, '
USOS :
PRINCIPAL COMERCIAL 2
COMPATIBLE Comercial | — Industrial 1 :
COMPLEMENTARIO Institucional 1 y 2 - portuanio 1
RESTRINGIDO Industrial 2, Institucional 3 - Residencial tipe A - B- tubstico.
PROHIBIDG Industrial 3, Institucional 4 — Porivario 2, 3 y 4.

1%
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REGLAMENTACION ESPECIFICA DE LAS ETAPAS O POLIGONOS 5 Y 7 DEL TRATAMIENTO
[E DESARROLLO PARA EL AREA A DESARROLLAR
FLAN PARCIAL TRIANGULC DE DESARROQLLO SOCIAL
AREA LIBRE COMERCIAL 2 |
T PISO 1" awea libre x C/4M de area comst. i
2 PISOS 1 M érge libre x CrAM™ gc &rea const, .
AREA Y FRENTE Area minima de lote 250 M| frente minimo 10 M. :
| MINTMOS
ALTURA MAXIMA Resultarite de la aplicacidn del drea libre y el fikdice de construceien
INDICE DE 247240 %
CONSTRUCCION :
! ATSLAMIENTOR Sabre antepardines: 3.00 M. vias sscundarias - 5.00 Mts. vias pnncipales. |
Posterior 5.0 Mis. :
Voladizos: 1.20 Mis. sobre antejardines de .00 Mis. v 2.5 Mis. sobre
antejardines de 5,04 bis,
Loternles 3.00 Mis.. o partir del Jer piso :
ESTACIONAMIENTOS 1 estacionamients por cada 50 M ds tovel comercial o aficing
I eslacionamiento por cada 5 wnidades o fraceion superior a 3 unidades, para
W% LAnes i
NIVEL DE FISO Lotes sin inclingciém {30 Mrs dz |a rasantc cn el eje Az 13 via
ARFA MINIMA DEL 15 M” dentrny I los cuzles quedars inclmido por fo menos un bado Gon saniano
[ ESTABLECITMIENTO: . ¥ lavamanos. !

Z
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REGLAMENTACION ESPECIFICA DE LAS ETAPAS C POLIGONGS 6, 8¢ 9
DEL TRATAMIENTO DE DESARROLLO PARA EL AREA A DESARRDLLAH
PLAN PARCIAL TRIANGULG DE DESARROLLO SOCIAL

|

COMERCIAL 3

CLASIFICACION DE
ESTABLECIMIENTO

Es aquet constiuwida por locales destinados al intercambio de servicios que por |
sus caracterisiicas debe estar locelizado en zonas especialmente determinadas v -
que se dteva a cabo a mivel de ciudad. Requiers servicios complementarios.
Establecimiento de alte impacto ambiental y wrbanistice con soluciones g
particulares fara cada caso, en locales que conforman unidades arquitectonicas |
£On ZON28 ¥ servicios comunales compartidos o cn establesimicntos dnicos con |
oferta diversificada dc bienes, con las siguientes caracteristicas:
*  Ocurren en edificaciones o agrupaciones especialmente disefiadas para tai :
fin, con homrios Jaborales espectales. 5
* Aseguran condiciones de acceso Que permiten su abastecimicnto con f
vchiculos adecuados, por lo tante requicren ropas especializadas para c]
descargue y esiacionamientos de vehicufos de empleados. -
*  Requieren servicios complementarios como parte de la edificacién,

= No son compatibles con el uso residencial.

REQUISITOS Y
CARACTERISTICAS

REQUISITOS: En predios englobados, en centros comerciales, 1 & mis pisos I
de conjuntos o urbandzaciones. l
CARACTERISTICAS: Venta de bienes o scrvicios al detal ¥ al por mayor; |
Horaric divmo y/o noctwmo: Requicre locales especiales con zonas v servicios :
comunates compartidos;, Requiere zona de descargus v parqueos empleados y
visitantes,

[ VENTA DE BIENES

Combustibles v similares, estaciones de servicio, montallantas, maquinaria !
posada, imsumos  agricolas o de construccion,  vehiculos aut{rmuture:b,i
embarcaciones, bodegas de almacensmiente y depésitos, _centraies dc.
mayoristas, bares, ilabemnas, venia de repuestos de autos, buses, camionetss,

matos, lanchas y barcos, plazas de mercado y discotecas.

VENTA DE SERVICIOS

Talleres de mecénica automotniz v naval, dmgmsncmtms galleras, matcles, §
amoblados ¥ similares. '
Talleres de mechnica, reparacion de molores, cajss, suspensiones, radiagores,
latonaria, pinture y simiizres pertenecientes a automotores. |
Talletes de teparacion y cambic de lapiceria, boceleria, vidrios, reparacignes
eléciicas, cambio de Kantas, aceites y similares, reparacidn de franos, cambios de
handas, afc.

Tafleres de emamentacion de muebles, enseras y articulos para la terminacion de
adificaciones, enchapados, closets, puertas, venlanas, efc. y ahanisteria,

Talleres de latoneria y plomeria, tapiceria y pintura 2] duco de articulos de madera ¥
metahicos,

Depbsitos de materialas de constructian, carban de piadra y similarss.

Depdsitos, almacenaje en general, bodegas y comercic al por mayor, depdsito
de chatarra,

USO8

PRINCIFFAL

COMERCIAL S

A i

COMPATIBLE

Poruanic 1, 2,3y 4

COMPLEMENTARIO

Indusiriai 2 ¥ 3, Institucional J y 4

RESTRINGIDO

Institucionat | y 2 - Comercio 2

{ PROHTBITH

Residencial, Tndustrial 1 — Turistice Comercio |

N
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REGLAMENTACI ESPECIFICA DE LAS ETAPAS O POLIGONGS 6,8y ©
DEL TRATAMIENTO DE DESARROLLC PARA EL AREA A DESARRQLLAR
i PLAN PARGIAL TRIANGLILO DE DESARROLLO SOCIAL

AREA LIBRE COMERCIAL 3 -
1 PISC 1 m2 drea libre x ¢/4m2 de §rea const.
2 PISOS i m2 drez libre x ¢/dm2 de 4rea const,
AREA Y FRENTE Area minima Lote 250 M
___ MINIMOS Frente minimo {4 Mits
__ALTURA MAXTMA Resultante de la aplicacién del drea libre y ¢l indics de construccton
INDICE DE 14 '
CONSTRUCCION ;
AISEAMIENTOS 3.00 Mtz viay secundarias — 7.00 Mts vias principales. ;

Posterior 5.{0) Mis voledizo 1.20 Mts sobre antejardines de 5.00 Mis
2.5 Mits sobre antejardines de 7.00 Mts Iaterales 3.00 Mts a partir del Jer piso

ESTACHONAMIENTOS I estacionamiento por cada 50m2 de local comercial u oficina
1 cstacionamiente por cada 5 unidades o fraccion superior a 3 unidades, para
visitantes
NIVEL DE PIS0O _ Lotes sin inclinacion 0.30 Mts de la rasante en el eje de la via,
AREA MEINIMA DEL 15 m2 dentro de los cuales quedars incfuido por lo menos un bajio con
ESTABLECIMIENTO sanitano y lavamanos.

A
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IDENTIFICACION TOTAL DE BENEFICIOS POR UNIDADES:

Aprovechamiento Basico
__UNIDAD | usC | LC. a. neta | AREA NETA | EDIFICABILIDAD
1 RESIDENCIAL 24 1.494.077 83 3.585.787.02
2 RESIDENGIAL 2,4 307,504 51 738.226,82
3 RESIDENCIAL 2.4 213.252,75 511.806,60
4 RESIDENCIAL 24 73.089.07 175.412,76
5 COMERCIAL 2 24 292 ABS 1 701 964,50
& COMERGIAL 3 24 233,942 80 421.097.04
7 COMERCIAL 2 24 157 543 68 370 064 83
8 COMERCIAL 2 24 596,025,590 1,430.452,16
g COMERCIAL 3 24 160.908,45 385.180,28
TOTAL 1352932030 | 3.329.993 02
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