INVITACION A OFERTAR POR UN INMUEBLE FRISCO - FONDO PARA LA REHABILITACION, INVERSION SOCIAL Y LUCHA
CONTRA EL CRIMEN ORGANIZADO, ADMINISTRADO POR LA SOCIEDAD DE ACTIVOS ESPECIALES SAE S.A.S. - ID CISA
5476 - ID SAE 23926

AVISO 1
RESPUESTA A LAS OBSERVACIONES Y PREGUNTAS FORMULADAS A LA DIRECCION DE CORREO
ELECTRONICO subastasae5476@cisa.gov.co

Bogota D.C., 09 de octubre de 2020

Central de Inversiones S.A., informa que las observaciones y preguntas formuladas por los
interesados a través del correo oficial de la Subasta subastasae5476@cisa.gov.co han sido
respondidas a través del mencionado correo, de la siguiente manera:

PREGUNTA:

“CONTEXTO.

“Articulo 93. Enajenacién temprana, chatarrizacion, demolicion y destruccién. Eladministrador del Frisco, previa
aprobacién de un Comité conformado por un representante de la Presidencia dela Republica, un representante del
Ministerio de Hacienda y Crédito Ptiblico y un representante del Ministerio deJuscia y del Derechoy la Sociedad de Acvos
Especiales SAS en su calidad de Secretaria Técnica, deberdenajenar, destruir, demoler o chatarrizar tempranamente los
bienes con medidas cautelares dentro del procesode exncion de dominio cuando se presente alguna de las siguientes
circunstancias:

1. Sea necesario u obligatorio dada su naturaleza.

2. Representen un peligro para el medio ambiente.

3. Amenacen ruina, pérdida o deterioro.

4. Su administracion o custodia ocasionen, de acuerdo con un andlisis de costo-beneficio, perjuicios o gastos
desproporcionados a su valor o administracion.

5. Muebles sujetos a registro, de género, fungibles, consumibles, perecederos o los semovientes.

6. Los que sean materia de expropiacion por utilidad ptblica, o servidumbre.

7. Aquellos bienes cuya ubicacién geogrdfica o condiciones de seguridad implique la imposibilidad de su
administracién...”

PREGUNTA No. 1 En el anterior contexto. Bajo que circunstancia se pretende la enajenacion
temprana del inmueble de la referencia”.

RESPUESTA: De acuerdo a lo aprobado en el comité tripartito de fecha 27 de septiembre de
2019, la enajenacién temprana del inmueble se procura en atencion a la causal 4: Su
administracion o custodia ocasionen, de acuerdo con un analisis de costo-beneficio, perjuicios
o gastos desproporcionados a su valor o administracién. Cuya justificacién se base en que
corresponde a un bien tipo casa lote , el cual se encuentra improductivo por encontrarse en
destinacién provisional, su uso es comercial y su estado de conservacidn es regular, sus pasivos
ascienden a la suma de $924.819.000, por lo anterior este inmueble se enmarco en este
numeral, misma que se encuentra sustentada en la Resolucién 1531 del 17 de octubre de 2019.

PREGUNTA:

“CONTEXTO.
hps://youtu.be/X6ZurfA3tyQ

PREGUNTA No. 2. Bajo las diferentes afirmaciones realizadas por La SAE. SAS, en cabeza de su
vicepresidenta, que plan de contingencia, se tiene preparado, para con el arrendatario, en la
eventual subasta ptiblica del inmueble en donde desarrollamos nuestra actividad cultural por
mds de 30 afios.”
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RESPUESTA: En atencion al contrato celebrado entre AMPSA como arrendatario y la
sociedad PARQUEADEROS DEL FUTURO LTDA. como arrendador cuyo objeto es:

PRIMERA: OBJETO: Conceder el goce del inmueble ubicado en la Cra /a

No. 24 - 70. Parqueadero, Bafios, y Deposito. reservandose para si una area
aproximada d* 576mts2 ubicados e su.z uida de las oficinas de administracion
del nurq eadero, los dias domingo y lunes festivos en el horario de 7AM a
7PN El arrendatario se compromete a utilizar el inmueble objeto de este
contrato para actividades licitas asi: Exposicién y compra de antigiiedades,
artesanias, musica, libros, y vanos. T

ng Y

Se informa que atendiendo a la clausula sexta del mismo, la cesion del contrato es valida
siempre y cuando se cumpla con lo contemplado en el articulo 523 del cédigo de comercio, el
cual determina que “La cesion del contrato sera valida cuando la autorice el arrendador {o sea
consecuencia de la enajenacion del respectivo establecimiento de comercio}.” Razén por la cual
en caso de una eventual subasta del LOTE se acudira a la figura previamente mencionada.
Relazandose la cesion del contrato por parte de la sociedad PARQUEADEROS DEL FUTURO
LTDA. en su calidad de arrendador.

PREGUNTA: “PREGUNTA No. 3. Como terceros de buena fe, sirvase informar EL ESTADO ACTUAL
DEL PROCESO DE EXTINCION DE DOMINIO”.

RESPUESTA: Conforme alo estipulado en el articulo 32 de la Ley 1708 de 2014 modificado por
el articulo 7 de la Ley 1849 de 2017, el Ministerio de Justicia y del Derecho es quien actia como
parte en el proceso de extinciéon de dominio, en defensa del interés juridico de la Nacién. Dicho
lo anterior, esta Sociedad no es sujeto procesal ni parte interviniente dentro de los procesos de
extincién de dominio, ya que solo ejerce como administradora de los bienes que componen el
FRISCO.

Por lo tanto, esta sociedad puede sefialar que el estado legal del inmueble es en proceso 100%,
lo que significa que no tiene su situacion juridica definida.

No obstante lo anterior, el proceso de Extincion de Dominio que involucra el inmueble es el
identificado con el radicado 126 de la Fiscalia 28 de DEEDD, asimismo este fue remitido a los
Juzgados Especializados de Extincién de Dominio de Bogotd, conociendo el asunto el Juzgado
3 con el radicado namero 2018-017-3 y su estado actual es practica de pruebas desde el 26 de
junio del 2018.
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PREGUNTA: “PREGUNTA No. 4. Sirvase CERTIFICAR si La AMPSA en su calidad arrendataria ha
sido notificada, de la decision administrativa de la licitacion a subasta publica. Enajenacion
temprana”.

RESPUESTA: De acuerdo con lo establecido en el decreto 2136 de 2015 la SAE puede enajenar
los bienes del frisco bajo tres mecanismos diferentes, dentro de estos se establece que se
pueden comercializar los bienes a través de un convenio interadministrativo celebrado con
entidades estatales cuyo objeto social les permita la venta de bienes por cuenta de terceros a
través de sus propios procedimientos. En atenciéon a lo anterior la Sociedad de Activos
Especiales suscribié en convenio interadministrativo 04 de con Central de Inversiones S.A.

Con relacion a la notificaciéon de la subasta nos permitimos informar que de acuerdo con la
normatividad aplicable la forma de notificar este proceso es la publicacién en diarios de amplia
circulacién de un aviso en el cual se le d a conocer al publico en general sobre el proceso de
venta que se adelantara; dicho requisito se cumplié con la publicacién realizada el 23 de
septiembre de 2020 en el periddico EL TIEMPO.

iEl Centro de Bogota

Renace!

Subasta espectacular iote en pleno centro de Bogofé;
Precio Base: $55.942.559.150

Sea parte de larenovacion
urbana de la ciudad.

Descubra més sobre este inmueble
visitando nuestro sitioweb:

.clsa.gov.co

Gerencia Zona Centro
(1) 546 0400. Ext.4328

Linea Nacionak: 01 8000 912 424
2504206

G C iSA
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Aunado alo anterior el proceso de subasta se encuentra publicado en la pagina web de Central
e Inversiones S.A.(www.cisa.gov.co)

PREGUNTA: “1) El Lote MAMBO estd dentro de una cuadra patrimonial de interés cultural del
Conjunto Parque de la Independencia (que incluye: Biblioteca Nacional de Colombia, el Museo de
Arte Moderno de Bogotd, el Edificio Embajador, la Torre Colpatria, el Parque de La Independencia
y Bicentenario, el Planetario de Bogotd, la Plaza La Santamaria, las Torres del Parque, el Mercado
de las Pulgas San Alejo y la Ciclovia). Este conjunto ha sido escogido por el Instituto Distrital de
Patrimonio Cultural (IDPC) a través de la votacion de los ciudadanos, como una de las “7
Maravillas de Bogotd” y todas las estructuras mencionadas han sido reconocidas y protegidas
legalmente por su valor patrimonial, arquitectdnico, histdrico, cultural o natural. Sin embargo, en
la invitacidén a subastar solo se mencionan el Edificio Embajador y el Museo de Arte Moderno de

Bogotd.

¢Cudles son las restricciones adicionales para construir en una manzana de tanto valor
patrimonial? ;Los inversionistas podrdn anticipar demandas de algunas de esas entidades o de la
comunidad en el futuro?”.

RESPUESTA: Al momento de la realizacién del avaltio y fecha de emision de esta respuesta, y
basados en las consultas de geo portal de catastro Bogota que toma como fuente el decreto 606
del 2001 y la resolucién 1059 del 28 de julio del 2007 emitida por la secretaria distrital de
planeacién, donde se determinan los inmuebles objeto de interés cultural, no hay ningun tipo
de proteccién que recaiga sobre el predio.

Adicionalmente en el avalio elaborado por la firma LONJACUN con fecha del 13 de abril del
2020 su estudio normativo del predio presenta lo siguiente:

e Decreto 190 de 2004, “Por el cual se compilan las disposiciones establecidas en los
Decretos 619 de 2000 y 469 de 2003, reglamentarios del Plan de Ordenamiento
Territorial”.

e Decreto 492 de 2007, “Por el cual se adopta la Operacién Estratégica del Centro de
Bogot4, el Plan Zonal del Centro y las fichas normativas para las Unidades de
Planeamiento Zonal (UPZ) 91 Sagrado Corazon, 92 La Macarena, 93 LAS NIEVES, 94 La
Candelaria, 95 Las Cruces y 101 Teusaquillo”.

e Decreto 560 de 2018 “Por medio del cual se define la reglamentaciéon urbanistica
aplicable a los Bienes de Interés Cultural del dambito distrital y se dictan otras
disposiciones”

Basados en la normatividad anterior y en el principio de mejor y mayor uso del método residual
facultado por la resolucién 620 del 2008 del INSTITUTO GEOGRAFICO AGUSTIN CODAZZI, se
plantea el desarrollo del uso multifamiliar en altura, comercio y oficinas; para lo cual a la
pregunta de si se pueden prever demandas futuras, Si la pregunta se refiere a cambios
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normativos posteriores a las de la realizacién del avalio, queremos afirmar que los avaltio se
realizan a las condiciones normativas y fisicas que se encuentren vigentes en el momento de
realizar el avalio, hay que tener en cuenta que el informe valuatorio cuenta con una
temporalidad legal de vigencia de un afios 13 de abril 2020 al 13 de abril del 2021 considerando
el marco legal ya enunciado y algunas definiciones de la resolucién 1059 del 2007. Por otro
lado, si la pregunta no hace referencia a esto, no es posible afirmar o negar que lo inversionistas
se puedan anticipar a demandas

En la aplicacién del concepto del mejor y mayor uso se tuvo en cuenta que el inmueble se
encuentra en el TRATAMIENTO DE RENOVACION URBANA, y considerando la definicién de
la resoluciéon 1059 de la Secretaria Distrital de Planeacidn “el tratamiento busca recuperar y
transformar las areas ya desarrolladas de la ciudad que presenten avanzados proceso de
deterioro fisico y social o que presenten potencialidad de desarrollo para la ciudad.”

Segun la resolucion, una de las estrategias de renovacion urbana del PLAN ZONAL CENTRO, es
el desarrollo de instrumentos de planificacion y gestion que promuevan el desarrollo
inmobiliario y o urbanistico de las zonas que actualmente presentan bajo aprovechamiento del
suelo en el centro. La definicién y promocidn de politicas e incentivos para que los particulares
adelanten procesos de renovacién urbana mediante planes parciales y otros mecanismos
establecidos en los articulos 44 y siguientes de la ley 388 del 1997 también define como
criterios de la UPZ 93 LAS NIEVES reordenan el sector, aprovechando los predios vacios, los
sectores deteriorados y las edificaciones en mal estado, promocionar la oferta de vivienda
aprovechando los altos indices de poblacion flotante en el centro.

PREGUNTA: “2) Segtin el Decreto 606 de 2001 el edificio actual del Museo de Arte Moderno de
Bogotd se declaré como Bien de Interés Cultural de la ciudad junto con otras construcciones
aledarias como la Torre Colpatria, el Teatro Embajadory la Facultad de Misica de la Universidad
Central. En este mismo, se estipularon los criterios bajo los cuales los inmuebles declarados como
su entorno puede ser intervenido buscando no solo la conservacion de estos sino su adaptacion a
los diferentes planes parciales y de revitalizacion que se plasmaron en el Decreto 492 y que la
ampliacién del MAMBO seria catalizador urbano y eje fundamental para el planteamiento del
POT. La normativa aplicable se establece de acuerdo con el Decreto 492 elaborado con los
lineamientos de desarrollo pactados en el Articulo 39 de titulo Sectores Normativos: UPZ 93 Las
Nieves. En éste, se establecen como tratamientos urbanisticos: La consolidacién de la manzana
con actividades culturales y turisticas, generacién y articulacion de espacio publico,
fortalecimiento de las actividades propias de la Biblioteca Nacional y del Museo de Arte Moderno
y construccién tramo de la alameda.

¢Esto significa que los compradores deben limitarse a hacer un Proyecto de actividad cultural y
turistica en el lote MAMBO?”
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RESPUESTA: Dentro de los usos permitidos en el subsector de usos donde se localiza el predio,
se presentan como usos principales, diferentes equipamiento colectivos, al igual que servicios
personales y empresariales, entre otros, sin embargo, en la metodologia plasmada en el informe
valuatorio, la cual parte del principio del mayor y mejor uso, estipulado en la Resolucién 620
de 2008, se planted el uso de vivienda, comercio y servicios empresariales, los cuales se
encuentran dentro de los usos complementarios permitidos para el predio.

Como soporte a la respuesta se tiene el siguiente analisis normativo donde se pueden
desarrollar usos vivienda multifamiliar, oficinas y comercio.

La UPZ 93 de LAS NIEVES establece la siguiente normatividad para el inmueble:
NORMATIVIDAD

Sector Normativo: 5

Subsector de Usos: 11

Subsector de Edificabilidad: Unico

Sector: Las Nieves Cultural y Educativo

Tratamiento: Renovacion Urbana.

Modalidad: Redesarrollo-Reactivacion.

Fuente: Decreto 492 de 2007

USOS PERMITIDOS
Usos principales:
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- Equipamientos colectivos de tipo Educativo a escala Zonal: Centros de capacitacién
especial, de ocupacion, artisticos y de adultos. Planteles educacién preescolar, basica,
media, hasta 1.500 alumnos. Centros tecnoldgicos y técnicos y educaciéon no formal
hasta 1.000 alumnos. Condicion 2

- Equipamientos colectivos de tipo Cultural a escala Metropolitana: Museos, centros
culturales y artisticos, centro de investigacion e innovacién, hemerotecas, cinematecas,
auditorios, planetarios, archivos generales cientificos y artisticos, salas de exposicion,
teatros. Condiciones 2, 7.

- Equipamientos colectivos de tipo Cultural a escala Urbana: Bibliotecas superiores a 250
puestos de lectura, galeria y salas de exposicidn centros civicos, culturales, cientificos y
artisticos, museos. Salas de exposicion teatros, en predios hasta 10.000m2. Condiciones
2,7.

- Equipamientos colectivos de tipo Cultural a escala Zonal: Bibliotecas hasta 250 puestos
de lectura. Galerias y salas de exposicion, centros civicos, culturales, cientificos,
artisticos, museos, teatros, casas de cultura, en predios hasta 5.000 m2. Casas juveniles.
Condicio6n 2.

- Servicios empresariales de tipo Servicios financieros a escala Metropolitana: CASAS
MATRICES DE: Bancos, corporaciones, bolsa, fiducia, crédito, seguros, cooperativas.
Condicion 2.

- Servicios empresariales de tipo Servicios financieros a escala Urbana: SUCURSALES DE:
Bancos, corporaciones, bolsa, crédito, seguros, cooperativas, casas de cambio.
Condicion 2.

- Servicios empresariales de tipo Servicios financieros a escala Zonal: Cajeros
automaticos. Condicién 2.

- Servicios empresariales de tipo Servicios a empresas e inmobiliarios a escala Urbana:
OFICINAS ESPECIALIZADAS DE: Finca raiz, arrendamientos, informatica, consultoria,
publicidad, mercadeo, asesoria, auditoria, contabilidad, bolsas y agencias de empleo,
laboratorios de revelado y copias. Condicién 2.

- Servicios personales de tipo Servicios alimentarios a escala Zonal: Restaurantes,
comidas rapidas, casa de banquete. Condiciones 2, 19.

- Servicios personales de tipo Servicios personales técnicos especializados a escala Zonal:
Agencias de viajes, sindicatos, asociaciones gremiales, profesionales, politicas y
laborales, estudios y laboratorios fotograficos, consultorios médicos y estéticos, centros
estéticos y laboratorios fotograficos, consultorios médicos y estéticos, centros estéticos,
veterinarios, venta de mascotas, gimnasios y centros de acondicionamiento
cardiovascular, laboratorios médicos y odontolégicos (mecanica dental), servicios de
ambulancia, venta de telefonia celular, viveros. Condicion 2.

Usos complementarios:

- Vivienda unifamiliar, bifamiliar, multifamiliar.

- Servicios personales de tipo Servicios de parqueadero a escala Urbana:
Estacionamientos en edificaciones especializadas en altura (dos o mas pisos) o
subterraneas. Condiciones 4, 9.
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- Servicios personales de tipo Servicios turisticos a escala Metropolitana: Hoteles de mas
50 habitaciones y/o servicios complementarios. Condiciones 4, 10.

- Servicios personales de tipo Servicios de comunicacién y entrenamiento a escala
Metropolitana: ESTABLECIMIENTOS ESPECIALIZADOS: Centros de convenciones, salas
de concierto. Edificaciones de estudios de television, estaciones de emision y estudios
de grabacion de las empresas de comunicaciones masivas y de entretenimiento con mas
de 600 m2. Condicion 2.

- Servicios personales de tipo servicios de comunicaciéon y entretenimiento a escala
Urbana Salas de concierto y exposiciones, auditorios, cines, salas de audiovisuales,
clubes sociales, edificaciones de estudios de television, estaciones de emision y estudios
de grabacion de las empresas de comunicaciones masivas y de entretenimiento, hasta
600 m2. Casinos. Condiciones 2, 13.

- Comercio de tipo Almacenes, supermercados y centros comerciales hasta 2.000 m2 de
area de ventas a escala Zonal: Productos alimenticios, bebidas, equipos profesionales,
fotografia, calzado, productos en cuero, ropa articulos deportivos, productos eléctricos,
ferreterias, cacharrerias, 6pticas, lamparas, muebles, medicinas, cosméticos, estéticos,
metales y piedras preciosas, cristaleria, jugueteria, anticuarios, produccién y venta de
artesanias, articulos para el hogar, acabados y decoracion, articulos y comestibles de
primera necesidad: Fruterias, panaderias, lacteos, carnes, Salsamentaria, rancho,
licores, bebidas, droguerias, perfumerias, papelerias, librerias, lencerias, viveros, telas,
cortinas, discos, pinturas, mascotas, ferreterias, autoportantes, repuestos, lujos y
bocelaria para automotores, juegos localizados de suerte y azar (Bingos, videobingos,
esferodromos y maquinas tragamonedas y casinos). Compraventas o casas de empefio.
Condiciones 2, 5, 13.

Condiciones:

2. En edificaciones disefiadas y construidas o adecuadas para el uso, con licencia de
construccion en la modalidad correspondiente.

4. En edificaciones disefiadas y construidas para el uso.

5. Se debe desarrollar a partir del concepto de centro comercial de cielos abiertos teniendo
en cuenta la identidad propia de centro de ciudad.

7. Conforme a la norma que regula los juegos localizados de suerte y azar (Ley Nal 643 de
2001).

9. En construcciones en altura o subterrdneas, solamente en edificaciones disefiadas y
construidas para el uso, con uso comercial permitido en el primer piso.

10. Segun clasificacion de actividades de Camara y Comercio e inscripcion en el registro
Nacional de Turismo (Ley 300 de 1996).

11. En predios con frente a la malla vial arterial.

13. Los casinos se permiten en predios con frente a la Cra 7 desde la Av. Jiménez hasta la
calle 24, frente a la Carrera 10, Carrera 14, Av 19, Av. Jiménez desde la Caracas hasta la Cra
4,1a Calle 24 desde la Av Caracas hasta la Cara 7 y la Calle 26 desde la Av. Caracas hasta Cra
7.


mailto:subastasae5476@cisa.gov.co

INVITACION A OFERTAR POR UN INMUEBLE FRISCO - FONDO PARA LA REHABILITACION, INVERSION SOCIAL Y LUCHA
CONTRA EL CRIMEN ORGANIZADO, ADMINISTRADO POR LA SOCIEDAD DE ACTIVOS ESPECIALES SAE S.A.S. - ID CISA
5476 - ID SAE 23926

AVISO 1
RESPUESTA A LAS OBSERVACIONES Y PREGUNTAS FORMULADAS A LA DIRECCION DE CORREO
ELECTRONICO subastasae5476@cisa.gov.co

Bogota D.C., 09 de octubre de 2020

19. El proyecto debera plantear solucién para controlar sus impactos en materia de: ruido,
(insonorizacién) asi como del control de olores, basuras y debera acogerse a una de las
alternativas previstas normativamente para la soluciéon de parqueaderos.

23. No se permiten sobre vias de la malla vial arterial.

Notas generales

e DOTACIONALES: Los dotacionales existentes en todos los sectores tienen la condicién
de permanencia otorgada por el articulo 344 del Decreto 190 de 2004, normas
complementarias y Decreto Comun Reglamentario de las UPZ. Se encuentran
supeditados a las condiciones y prevalencia del respectivo Plan Maestro, el cual, segin
las escalas definidas por él, establecera la exigencia de Planes de Regularizacién y
Manejo, a través de los cuales podran incorporar predios adyacentes y en estos de
considerara permitido el uso dotacional dentro del area que demarque el Plan con este
propoésito. Nuevos proyectos dotacionales de escala metropolitana o urbana se
regulardn mediante Planes de Implantacién que se adoptan para complementar la
normativa general del sector en donde estén localizados.

e Los usos comerciales y de servicios de escala vecinal existentes a la entrada en vigencia
del presente decreto cuentan con un plazo de seis (6) meses para obtener su
reconocimiento. Para ello, deberan demostrar su preexistencia mediante la
presentacién del Registro de la CaAmara de Comercio.

Una vez analizada la normatividad puntual para el inmueble del asunto no es limitante
el desarrollo de actividades culturales y turistica para el inmueble valorado.

PREGUNTA: “3) El lote MAMBO es colindante con el Edificio Embajador, construido en 1962 por
el arquitecto Guillermo Bermtidez, y designado “bien de interés cultural de orden patrimonial”
segtin el Decreto 070 del 2015 y como patrimonio de conservacion integral segtin el decreto 606
del 26 de julio del 2001.

¢Cudles son las limitaciones de altura, volumetria, profundidad (parqueaderos), servidumbre que
se pueden construir teniendo en cuenta la obligacion de preservar los bienes de interés cultural?
/Se debe obtener una aprobacion previa de los planos por el Instituto Distrital de Patrimonio
Cultural?

RESPUESTA: En cuanto a la edificabilidad la norma de la UPZ LAS NIEVES para el sector, y el
decreto 560 del 2018 expresa lo siguiente:

EDIFICABILIDAD
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Fuente: Decreto 492 de 2007

Reactivacion:
Predios con frente mayor a 20 mts.
- Indice maximo de ocupacién: 0.65
- Indice maximo de construccién: resultante
- Plataforma y altura basica:
o Altura base: 4 pisos.
o Aislamiento posterior: 4 mts.
o Tipologia edificatoria: Continua. Nota 3
- Altura adicional: Libre
- Tipologia: Aislada
- Dimensién minima de antejardin: No se exige
- Voladizos: Se permite
- Subdivision predial minima: No se permite

Notas especificas:

1. Los sectores normativos reglamentados por el Tratamiento de Renovacién urbana, en las
modalidades de reactivacién y redesarrollo, podran incrementar su edificabilidad a través del
instrumento Plan Parcial. Mediante este instrumento se definiran la unidad minima de gestion
y los incentivos en 1.0, I.C. y altura maxima permitida en pisos o altura libre.

3. Se debera dar continuidad a las fachadas, tanto la principal como posterior, planteando
empate estricto con sus colindantes permanentes en un desarrollo minimo de 3.00 mts sobre
la linea de fachada y/o dando continuidad a los antejardines existentes y respetando las areas
libres de predios colindantes.

Para predios que colinden con un Bien de Interés Cultural el cual presente un aislamiento o
retroceso lateral, el predio colindante debe plantear un retroceso lateral en la misma dimension
del predio patrimonial a lo largo del lindero comun.
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En ningln caso se pueden generar culatas con predios de caracter permanentes, los cuales
estan definidos en el Articulo 14 del Decreto 159 de 2004. En caso de que existan, deberan
tratarse con los mismos materiales de acabado de la fachada.

4. El aislamiento posterior de la torre debera desarrollarse en escalonamiento a partir del nivel
superior de la plataforma y contabilizarse desde el lindero posterior del predio con las
siguientes dimensiones:

DIMENSION SOBRE PLATAFORMA
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1. El aislamiento lateral de la torre debera desarrollarse a partir del nivel superior de la plataforma y
contabilizarse desde el lindero lateral del predio tal como sefiala el siguiente esquema:

DIMENSION SOBRE PLATAFORMA

PISOS ML
1-12 6.0
13 o mas 1/4 altura
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Notas generales:

DOTACIONALES: Los dotacionales de escala metropolitana, urbana y zonal, tienen la condicién
de permanencia otorgada por el articulo 344 del Decreto 190 de 2004 y normas
complementarias, estan supeditados a las condiciones y prevalencia del respectivo Plan
Maestro, segin el cual se definira, de acuerdo con las escalas del Plan, las exigencias y
condiciones en relacidn con los Planes de Regularizaciéon y Manejo y Planes de Implantacién.

EMPATES: Toda construccion debera empatar con cada uno de los elementos volumétricos de
las edificaciones colindantes permanentes como son voladizos, paramentos, retrocesos, entre
otros, hasta el nivel de empate con una dimensién minima de 3.00 mts.

PARAMENTACION: Todas las construcciones que se realicen en areas desarrolladas deberan
paramentarse, teniendo en cuenta el paramento de construccion propio de la cuadra.

ALTURAS: Cuando por correcta aplicacion de normas anteriores se presentan diferentes
alturas en las edificaciones de una manzana, respecto de los predios que no se hayan
desarrollado constructivamente o de las ampliaciones que se planteen, podra acogerse a la
altura predominante de la manzana mediante empate.

PLATAFORMA: Construccién desarrollada con la altura basica permitida por la norma y
tipologia continda sin aislamientos laterales.

En los ejes de las Avenidas 3, 7, 10, 19 y Jiménez, la tipologia con plataforma sera obligatoria,
exceptuando los casos con Bienes de Interés Cultural.

Para predios que colinden con construcciones que presenten desarrollo en plataforma, se debe
dar empate estricto con la altura de la plataforma y a partir de ésta se dejara el aislamiento
lateral, exceptuando los casos con Bienes de Interés Cultural.

TORRE: Construccion que se desarrolla a partir del nivel superior de la plataforma, cuya altura
esta definida en la casilla de “altura adicional torre”.

CONDICIONES PARA EL DESARROLLO EN PLATAFORMAS: La altura se definira con base en
los siguientes criterios en orden de prevalencia:

1. Por la altura de la plataforma de la edificacion colindante permanente.

2. Por la altura de la plataforma predominante en el costado de manzana (mas del 50%
del frente de manzana).

3. Por una altura equivalente a 4 pisos.

4. En ningln caso se permiten pisos adicionales en la plataforma.

RETROCESOS SOBRE FACHADAS O SOBRE ZONAS DE USO PUBLICO: En todos los sectores
normativos que tengan frente sobre vias distintas a la Malla Vial Arterial, cuando se desarrollen
plataforma y torre, se exige un retroceso sobre fachada desarrollado desde el nivel superior de
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la plataforma y contabilizado entre el paramento de la plataforma y el paramento de la torre de
minimo 2.00 mts.

Decreto 560 de 2018

Capitulo V.
Predios Colindantes con Inmuebles de Interés Cultural

Articulo 18. Predio colindante: Para efectos del presente Decreto, un predio colindante con
un Bien de Interés Cultural es aquel que comparte un lindero comun lateral con éste.

Los predios colindantes con Inmuebles de Interés Cultural se rigen por las normas sobre usos
y edificabilidad establecidos por la norma especifica del sector en que se localicen, con
excepcion de lo definido para ellos, de manera particular, en el presente Decreto.

Los predios que colindan con el lindero posterior de los Inmuebles de Interés Cultural se rigen
por la norma del sector en que se localizan y su intervencidén no requiere aprobacion del
Instituto Distrital de Patrimonio Cultural. La excavacion de s6tanos o semisdtanos en estos
predios deben cumplir con el paramento del Inmueble del Inmueble de Interés Cultural.

Los predios cuyo lindero posterior colinda con el lindero lateral de un Bien de Interés Cultural
se rigen por la norma del sector en que se localizan. La excavacion de sétanos debe cumplir con
lo descrito en el parrafo anterior, y no debera generar culatas sobre el Inmueble de Interés
Cultural.

Articulo 19. Empates y Aislamientos: En las edificaciones que se desarrollen en predios
colindantes con Inmuebles de Interés Cultural se puede optar por el empate o el aislamiento de
éstos. cuando el Inmueble de Interés Cultural tenga aislamientos sobre el lindero del inmueble
colindante, la edificacidn colindante debe aislarse en una dimensién minima de un quinto (1/5)
de la Altura propuesta, y en ningun caso, puede ser inferior a 5.00 metros.

Cuando el predio colindante no tenga mas de 10.5 metros de frente, puede eliminar el
aislamiento siempre que no supere la altura del Inmueble de Interés Cultural.

Cuando el Inmueble de Interés no tenga aislamiento en el lindero del inmueble que se pretende
desarrollar, la nueva edificacion puede aislarse en las dimensiones establecidas con
anterioridad, o empatarse de manera estricta con el Inmueble de Interés Cultural y, luego,
aislarse minimo un quinto (1/5) de la altura propuesta a partir del empate, sin sobrepasar la
altura permitida en el sector normativo correspondiente. En ningtin caso, la dimensién del
aislamiento debe ser inferior a 5.00 metros.


mailto:subastasae5476@cisa.gov.co

INVITACION A OFERTAR POR UN INMUEBLE FRISCO - FONDO PARA LA REHABILITACION, INVERSION SOCIAL Y LUCHA
CONTRA EL CRIMEN ORGANIZADO, ADMINISTRADO POR LA SOCIEDAD DE ACTIVOS ESPECIALES SAE S.A.S. - ID CISA
5476 - ID SAE 23926

AVISO 1
RESPUESTA A LAS OBSERVACIONES Y PREGUNTAS FORMULADAS A LA DIRECCION DE CORREO
ELECTRONICO subastasae5476@cisa.gov.co

Bogota D.C., 09 de octubre de 2020

Paragrafo 1. En el empate estricto con Inmuebles de Interés Cultural debe existir coincidencia
volumétrica de las dos edificaciones, respetando patios, vacios, voladizos y retrocesos y no se
generen culatas sobre éste.

Paragrafo 2. Cuando las reglas aplicables del sector normativo donde se ubica el predio
colindante con el Inmueble de Interés Cultural exijan aislamientos mayores a los estipulados en
el presente articulo, se tomara el de mayor dimension.

Articulo 20. Paramento de construcciéon y Aislamiento Posterior: Los inmuebles
colindantes que se empaten con el Bien de Interés Cultural deben adoptar el paramento y el
aislamiento posterior de éste, en una dimensién minima de 3.00 m en ambos planos de fachada
y luego plantear las dimensiones de antejardin y aislamiento posterior exigidas por la norma
del sector correspondiente.

En caso de que el inmueble colindante se aisle del Inmueble de Interés Cultural, podra adoptar
el paramento y aislamiento posterior establecidos por la norma del sector, en todo el plano de
las fachadas. En casos especiales, se adoptaran las siguientes dimensiones:

20.1 En predios que colinden lateralmente con un Bien de Interés Cultural que tenga menor
dimension del antejardin reglamentado por la norma del sector, se debe prever empate con la
dimensién del antejardin del Bien de Interés Cultural en una longitud de fachada no mayor de
tres (3) metros, a partir de la cual se contemplara el antejardin reglamentario.

20.2 En predios que colinden lateralmente con un Bien de Interés Cultural que tenga mayor
dimensién de antejardin que el reglamento por la norma del sector, se debe prever empate con
la dimension del antejardin que el reglamento por la norma del sector, se debe prever empate
con la dimension del antejardin del Bien de Interés Cultural en una longitud de fachada no
menor a tres (3) metros, a partir de la cual se contemplara el antejardin reglamento.

20.3 En predios que, por el mismo costado de manzana, colinden lateralmente en ambos lados
con Bienes de Interés Cultural y que tengan dimensiones diferentes de antejardin a las definidas
en la ficha reglamentaria, se debe prever el antejardin de mayor dimension de los Bienes de
Interés Cultural y solucionar el empate con el de menor dimensién en una longitud de fachada
no mayor a tres (3) metros. Para la mayor dimensidn, no se tendran en cuenta los Bienes de
Interés Cultural que presenten antejardines con una dimension superior a cinco (5) metros.
En caso de que el inmueble colindante se aislé del Inmueble de Interés Cultural, podra adoptar
el paramento y aislamiento posterior establecidos por la norma del sector, en todo el plano de
fachadas.

Articulo 21. Patios: Los patios de los inmuebles colindantes que se empaten con los Inmuebles
de Interés Cultural, deben coincidir con los de éstos ultimos, sin generar culatas respecto del
Inmueble de Interés Cultural y en las dimensiones minimas que defina la norma del sector
respectivo.
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Articulo 22. Voladizos: Se permiten, de acuerdo con las exigencias establecidas en el sector
normativo respectivo, siempre y cuando la nueva edificacién se encuentre aislada del Inmueble
de Interés Cultural. Se permite también, cuando el Inmueble de Interés Cultural tenga voladizo,
en cuyo caso, el voladizo de la nueva edificacién debe adoptar la misma altura y dimensidn, sin
generar culatas, siempre y cuando el sector normativo lo permita.

Articulo 23. Culatas: Toda culata que se genere contra un Inmueble de Interés Cultural, debe
tratarse con el mismo material de la fachada.

Articulo 24. Semisdtano y S6tano: Se permite la excavacion de s6tanos y semisétanos, segin
lo establecido en la norma del sector, con las distancias minimas contempladas en el articulo
10 del presente decreto, y se tomaran desde el paramento Inmueble de Interés Cultural.

Articulo 25. Normas Supletorias: Para todos los demas aspectos normativos no previstos en
la presente reglamentacion, los predios colindantes con Inmueble de Interés Cultural se rigen
por lo establecido en la norma del sector correspondiente.

Articulo 26. Antenas de Telecomunicaciones: La instalacion de antenas de
telecomunicaciones y/o estaciones radioeléctricas en inmuebles colindantes con Inmuebles de
Interés Cultural, podra realizarse siempre que se cumpla con las condiciones de mimetizacién
definidas en el Decreto Distrital 397 de 2017 o el que lo modifique, derogue o sustituya, sin
prejuicio de la demas normativa establecida por el gobierno nacional y/o distrital sobre el tema.

En cuanto a la pregunta si se requiere aprobacion previa de planos y por tratarse de un
inmueble colindante de bienes de interés cultural; que no tiene sobre si la categoria de bien de
interés cultural, la respuesta acerca de los planos y su aprobacién fue necesario elevar la
consulta al Instituto Distrital de Patrimonio, donde en videoconferencia manifestaron lo
siguiente. Es necesario tener aprobacion del anteproyecto por parte del IDPC, dependiendo del
tipo de intervencién que se vaya a realizar en el predio objeto de avaluo, toda vez, que este
colinda lateral y posteriormente con Bienes Inmuebles de Interés Cultural, y esta entidad
verificard que este anteproyecto cumpla con lo establecido en el Capitulo V del Decreto 560 de
2018.

Aunque textualmente en el articulo 18 del decreto 560 del 2018 donde se determina lo
siguiente:

“Para efectos del presente Decreto, un predio colindante con un Bien de Interés Cultural es
aquel que comparte un lindero comun lateral con éste.

Los predios colindantes con Inmuebles de Interés Cultural se rigen por las normas sobre usos
y edificabilidad establecidos por la norma especifica del sector en que se localicen, con
excepcion de lo definido para ellos, de manera particular, en el presente Decreto.
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Los predios que colindan con el lindero posterior de los Inmuebles de Interés Cultural se rigen
por la norma del sector en que se localizan y su intervencién no requiere aprobacion del
Instituto Distrital de Patrimonio Cultural. La excavacion de s6tanos o semis6tanos en estos
predios deben cumplir con el paramento del Inmueble de Interés Cultural.

Los predios cuyo lindero posterior colinda con el lindero lateral de un Bien de Interés Cultural
se rigen por la norma del sector en que se localizan. La excavacién de sétanos debe cumplir con
lo descrito en el parrafo anterior, y no debera generar culatas sobre el Inmueble de Interés
Cultural.

Es preciso indicar que nuestro inmueble tiene tipologia LOTE lo que le permite manejar sus
aislamiento y condiciones con respecto a la colindancia de los bienes de interés cultural, esto
valida lo manifestado en la normatividad anterior.

PREGUNTA: “4) En las fotos que ustedes presentan hay una casa de dos pisos. Esta no aparece
en la descripcion de los linderos de la Escritura Publica No. 9419 del doce (12) de diciembre de
1994 ;Cual es la situacién legal de esa construccion?, ;Quién es el propietario?, ;Por qué no
aparece en los linderos?”

RESPUESTA: La construccién funciona como oficinas, del parqueadero y es reconocida por
catastro con fines tributarios, se toma en el avaltio por tratarse de un inmueble en proceso de
extincion de dominio bajo la figura de enajenacion temprana. El propietario juridicamente es
el sefor Pedro Pablo Riafio Montafo sin embargo su custodia y administracion recae sobre el
FRISCO

Los titulos de propiedad hacen referencia en su gran mayoria a los linderos del terreno para los
inmuebles no sometidos a propiedad horizontal, las construcciones anexas son declaradas en
las mismas como parte complementaria de estas; sin embargo, para el caso y como se trata de
un LOTE sus construcciones no fueron plasmadas en sus titulos, pero si como proceso
actualizacion en catastro por lo cual fueron descritas en el avalio

PREGUNTA: “5) En las normas urbanisticas vigentes que mencionan en la invitacién no se incluye
el “Plan Especial de Manejo y Proteccién del Centro Histérico” del Instituto Distrital de Planeacion
que saldrd en noviembre y que limita la volumetria y nivel de construccion en el Lote Mambo. El
PEMP del Centro Histdrico recibié concepto técnico favorable del Consejo Nacional de Patrimonio
Cultural en abril de 2019, fecha desde la cual se vienen adelantando mesas de trabajo con el
Ministerio de Cultura para precisar aspectos técnicos de cara a la expedicion de la Resolucion que
lo adopta. El PEMP define las acciones a corto, mediano y largo plazo para la recuperacién y el
disfrute colectivo del Centro Histdrico. con una hoja de ruta para los préximos 20 afios.

¢;Como pueden los inversionistas tener la sequridad de comprar un lote sin saber todavia las
limitaciones que imponga el PEMP que saldrd en noviembre del 2020?”
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RESPUESTA: De acuerdo con la normatividad por la que se rigen los avalios y bajo la cual se
establecid el valor del inmueble, Decreto No. 1420 del 24 de julio de 1998, expedido por la
Presidencia de la Republica, Ministerios de Hacienda y Desarrollo y su correspondiente
Resolucion Reglamentaria No. - 0620 de octubre de 2008, expedido por el Instituto Geografico
Agustin Codazzi, se deben tener en cuenta lo legalmente constituido y el marco normativo
actualmente vigente para realizar el analisis fisico juridico y econémico del mismo, y es por esto
por lo que la vigencia del informe valdatorio tiene vigencia de un afo.

Unavez finalizada la vigencia de este se tienen que realizar de nuevo los analisis fisicos juridicos
y econdémicos para establecer el nuevo valor a cualquier cambio significativo producto de estos
analisis.

Por otra parte, el cambio de normatividad es algo externo a la determinacion del valor del
inmueble, y siendo la SAE la administradora de los bienes del estado, se tendra que modificar
el avaliio al momento de contar con normas nuevas y en firme y que sean parte integral de los
cambios urbanisticos que determine el municipio.

PREGUNTA: “6) Segtin el Plan Local de Arte, Cultura y Patrimonio de la Localidad de Santa Fé
(2012-2021), las diferentes dindmicas urbanas actuales de la ciudad de Bogotd obligan a ampliar
considerablemente la infraestructura cultural; con el fin de responder a las “nuevas realidades
culturales del Distrito Capital”. Como consecuencia de este planteamiento, se desarrollan tres
aspectos: las prdcticas culturales, las artes y el patrimonio cultural. “Santa Fé es una Localidad
que reconoce la cultura como componente estratégico del desarrollo sostenible y del ejercicio de
la democracia, donde se transforman imaginarios y patrones culturales, se apropian y respetan
las diversas prdcticas culturales, artisticas y del patrimonio cultural de sus habitantes, y se
generan condiciones para el ejercicio efectivo de los derechos culturales.” (Plan Local de Arte,
Cultura y Patrimonio de la Localidad de Santa Fé 2012-2021)

¢;Cémo se va a incluir el Lote MAMBO en el Plan Local?”

RESPUESTA: La articulacién del lote el mambo en el plan local de arte cultura y patrimonio
tienen que venir de las actuaciones del instrumento de planificacién de mayor jerarquia que en
este caso es el PLAN ZONAL CENTRO. La SAE como administradora de bienes inmuebles de la
nacion en proceso de extinciéon de dominio debe garantizar la integralidad econémica, fisica y
juridica de los mismos, por esto y operando bajo el principio de mayor y mayor uso se
determiné que en el ejercicio residual se vivienda comercio y oficinas, operando bajo los
principios de el PLAN ZONAL CENTRO y el tratamiento de renovaciéon urbana ofreciendo
vivienda y servicios a la poblacion flotante, asi como la optimizacién y aprovechamiento del
espacio de la localidad.

Explicando un poco mas a fondo el método para la determinacion del valor del avalio se utilizd
el método residual que enmarcado en la resoluciéon 620 de 2008 del IGAC, para que este método
sea asertivo se debe operar bajo el principio de mejor y mayor uso. En ese sentido el marco
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normativo bajo el cual se realiz6 este método se remite al de la UPZ LAS NIEVES y a el decreto
560 del 2018, para respetar el uso actividades y volumetrias planteadas que determinan el
valor. Se planteo la construccién de vivienda en propiedad horizontal, comercio y oficinas como
lo permite la norma para el sector 5 de la UPZ.

PREGUNTA: “7) Seguin el Decreto 492 de 2007 el plan de accién para el denominado “Plan Zonal
del Centro - PZCB” el Lote MAMBO se encuentra en la UPZ 93 - Las Nieves y se cataloga como
Sector 5 estipulando asi su tratamiento como Renovacién Urbana bajo proyectos que fomenten su
reactivacion al uso cultural siendo complementario al uso cultural del MAMBO, cuyos usos estdn
restringidos bajo la conservacion del Centro Histdrico y por medio de éste se delimité la manzana
comprendida entre Calles 24 y 26 y Carreras 7 y 5 como “Plan Parcial Cultural - MAMBO -
Biblioteca Nacional”.

cdebe cumplir el comprador del Lote MAMBO con el “Plan Parcial Cultural - MAMBO - Biblioteca
Nacional”?

RESPUESTA: Aunque actualmente no se encuentra informacién en la pagina oficial de
planeacién distrital con respecto a la formulacién y adopcién de ese Plan Parcial, En la norma
actual de la UPZ se encuentran los siguientes usos, y el valor se taso bajo los usos
complementarios, por tanto, mientras exista vigencia de la norma UPZ para el sector y no se
modifiquen los usos complementarios el comprador puede desarrollas cualquiera de los
mencionados a continuacion.

USOS PERMITIDOS

Usos principales:

- Equipamientos colectivos de tipo Educativo a escala Zonal: Centros de capacitacién
especial, de ocupacion, artisticos y de adultos. Planteles educacién preescolar, basica,
media, hasta 1.500 alumnos. Centros tecnoldgicos y técnicos y educacién no formal
hasta 1.000 alumnos. Condicién 2

- Equipamientos colectivos de tipo Cultural a escala Metropolitana: Museos, centros
culturales y artisticos, centro de investigacion e innovacion, hemerotecas, cinematecas,
auditorios, planetarios, archivos generales cientificos y artisticos, salas de exposicidn,
teatros. Condiciones 2, 7.

- Equipamientos colectivos de tipo Cultural a escala Urbana: Bibliotecas superiores a 250
puestos de lectura, galeria y salas de exposicidn centros civicos, culturales, cientificos y
artisticos, museos. Salas de exposicion teatros, en predios hasta 10.000 m2.
Condiciones 2, 7.

- Equipamientos colectivos de tipo Cultural a escala Zonal: Bibliotecas hasta 250 puestos
de lectura. Galerias y salas de exposicion, centros civicos, culturales, cientificos,
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artisticos, museos, teatros, casas de cultura, en predios hasta 5.000 m2. Casas juveniles.
Condicio6n 2.

- Servicios empresariales de tipo Servicios financieros a escala Metropolitana: CASAS
MATRICES DE: Bancos, corporaciones, bolsa, fiducia, crédito, seguros, cooperativas.
Condicio6n 2.

- Servicios empresariales de tipo Servicios financieros a escala Urbana: SUCURSALES DE:
Bancos, corporaciones, bolsa, crédito, seguros, cooperativas, casas de cambio.
Condicidn 2.

- Servicios empresariales de tipo Servicios financieros a escala Zonal: Cajeros
automaticos. Condicién 2.

- Servicios empresariales de tipo Servicios a empresas e inmobiliarios a escala Urbana:
OFICINAS ESPECIALIZADAS DE: Finca raiz, arrendamientos, informatica, consultoria,
publicidad, mercadeo, asesoria, auditoria, contabilidad, bolsas y agencias de empleo,
laboratorios de revelado y copias. Condicién 2.

- Servicios personales de tipo Servicios alimentarios a escala Zonal: Restaurantes,
comidas rapidas, casa de banquete. Condiciones 2, 19.

- Servicios personales de tipo Servicios personales técnicos especializados a escala Zonal:
Agencias de viajes, sindicatos, asociaciones gremiales, profesionales, politicas y
laborales, estudios y laboratorios fotograficos, consultorios médicos y estéticos, centros
estéticos y laboratorios fotograficos, consultorios médicos y estéticos, centros estéticos,
veterinarios, venta de mascotas, gimnasios y centros de acondicionamiento
cardiovascular, laboratorios médicos y odontoldgicos (mecanica dental), servicios de
ambulancia, venta de telefonia celular, viveros. Condicion 2.

Usos complementarios:

- Vivienda unifamiliar, bifamiliar, multifamiliar.

- Servicios personales de tipo Servicios de parqueadero a escala Urbana:
Estacionamientos en edificaciones especializadas en altura (dos o mas pisos) o
subterraneas. Condiciones 4, 9.

- Servicios personales de tipo Servicios turisticos a escala Metropolitana: Hoteles de mas
50 habitaciones y/o servicios complementarios. Condiciones 4, 10.

- Servicios personales de tipo Servicios de comunicacién y entrenamiento a escala
Metropolitana: ESTABLECIMIENTOS ESPECIALIZADOS: Centros de convenciones, salas
de concierto. Edificaciones de estudios de television, estaciones de emisién y estudios
de grabacion de las empresas de comunicaciones masivas y de entretenimiento con mas
de 600 m2. Condicion 2.

- Servicios personales de tipo servicios de comunicacién y entretenimiento a escala
Urbana Salas de concierto y exposiciones, auditorios, cines, salas de audiovisuales,
clubes sociales, edificaciones de estudios de television, estaciones de emision y estudios
de grabacion de las empresas de comunicaciones masivas y de entretenimiento, hasta
600 m2. Casinos. Condiciones 2, 13.
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- Comercio de tipo Almacenes, supermercados y centros comerciales hasta 2.000 m2 de
area de ventas a escala Zonal: Productos alimenticios, bebidas, equipos profesionales,
fotografia, calzado, productos en cuero, ropa articulos deportivos, productos eléctricos,
ferreterias, cacharrerias, 0pticas, lamparas, muebles, medicinas, cosméticos, estéticos,
metales y piedras preciosas, cristaleria, jugueteria, anticuarios, producciéon y venta de
artesanias, articulos para el hogar, acabados y decoracion, articulos y comestibles de
primera necesidad: Fruterias, panaderias, lacteos, carnes, Salsamentaria, rancho,
licores, bebidas, droguerias, perfumerias, papelerias, librerias, lencerias, viveros, telas,
cortinas, discos, pinturas, mascotas, ferreterias, autoportantes, repuestos, lujos y
bocelaria para automotores, juegos localizados de suerte y azar (Bingos, videobingos,
esferodromos y maquinas tragamonedas y casinos). Compraventas o casas de empefio.
Condiciones 2, 5, 13.

PREGUNTA: “8) La invitacidén a subasta dice que inmueble se comercializa bajo la modalidad de
“Enajenacion Temprana” contemplada en la Ley 1708 de 2014, modificada por la Ley 1849 de
2017. El articulo 93 de la Ley 1849 tiene siete circunstancias sobre las cuales se determina la
enajenacién temprana dentro del proceso de extincién de dominio.

/Cudl de las circunstancias es la que determina que el Lote Mambo estd en condicion de
enajenacién temprana?”

RESPUESTA: De acuerdo a lo aprobado en el comité tripartito de fecha 27 de septiembre de
2019, la enajenaciéon temprana del inmueble se procura en atenciéon a la causal 4: Su
administracion o custodia ocasionen, de acuerdo con un analisis de costo-beneficio, perjuicios
o gastos desproporcionados a su valor o administraciéon. Cuya justificacién se base en que
corresponde a un bien tipo casa lote, el cual se encuentra improductivo por encontrarse en
destinacidén provisional, su uso es comercial y su estado de conservacion es regular, sus pasivos
ascienden a la suma de $924.819.000, por lo anterior este inmueble se enmarco en este
numeral, misma que se encuentra sustentada en la Resolucién 1531 del 17 de octubre de 2019.

PREGUNTA: “1) Esta libre de cualquier demanda por parte de alguien y se entrega libre y
desocupado totalmente”.

RESPUESTA: El LOTE MAMBO a la fecha no se encuentra inmerso en ningin proceso judicial
adicional al proceso de Extincion del Derecho de Dominio, razén por la cual una vez se realice
la transferencia de dominio del inmueble al FRISCO, cualquier tipo de anotacién inscrita en el
folio sera saneada automaticamente. Respecto al estado de ocupacidn, al existir un contrato de
arrendamiento con la Asociacién Mercado de las Pulgas, el mismo sera cedido al comprador del
inmueble.

PREGUNTA: “2) La altura que se puede hacer (importante un plano del predio para hacer una
simulacion)”.
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RESPUESTA: Con relacién a los planos del inmueble, nos permitimos indicar que a la fecha no
contamos con planos del inmueble, sim embargo en el avalué comercial del inmueble, anexos
se encuentra los planos de localizacién del inmueble, ahora bien con relacién a la altura de
construccion nos informar que de acuerdo con la normatividad existente sobre el inmueble y
el avalu6 aprobado la altura de edificabilidad es la siguiente:

EDIFICABILIDAD

Fuente: Decreto 492 de 2007
Reactivacion:

Predios con frente mayor a 20 mts.

- Indice maximo de ocupacién: 0.65
- Indice méaximo de construccién: resultante
- Plataforma y altura basica:
o Altura base: 4 pisos.
o Aislamiento posterior: 4 mts.
o Tipologia edificatoria: Continua. Nota 3
- Altura adicional: Libre
- Tipologia: Aislada
- Dimensién minima de antejardin: No se exige
- Voladizos: Se permite
- Subdivision predial minima: No se permite

Notas especificas:

1. Los sectores normativos reglamentados por el Tratamiento de Renovacién urbana, en las
modalidades de reactivacion y redesarrollo, podran incrementar su edificabilidad a través del
instrumento Plan Parcial. Mediante este instrumento se definiran la unidad minima de gestion
y los incentivos en 1.0., I.C. y altura maxima permitida en pisos o altura libre.
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3. Se debera dar continuidad a las fachadas, tanto la principal como posterior, planteando
empate estricto con sus colindantes permanentes en un desarrollo minimo de 3.00 mts sobre
la linea de fachada y/o dando continuidad a los antejardines existentes y respetando las areas
libres de predios colindantes.

Para predios que colinden con un Bien de Interés Cultural el cual presente un aislamiento o
retroceso lateral, el predio colindante debe plantear un retroceso lateral en la misma dimension
del predio patrimonial a lo largo del lindero comun.

En ningln caso se pueden generar culatas con predios de cardcter permanentes, los cuales
estan definidos en el Articulo 14 del Decreto 159 de 2004. En caso de que existan, deberan
tratarse con los mismos materiales de acabado de la fachada.

4. El aislamiento posterior de la torre debera desarrollarse en escalonamiento a partir del nivel
superior de la plataforma y contabilizarse desde el lindero posterior del predio con las
siguientes dimensiones:
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1. El aislamiento lateral de la torre debera desarrollarse a partir del nivel superior de
la plataforma y contabilizarse desde el lindero lateral del predio tal como sefiala el
siguiente esquema:
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Notas generales:

DOTACIONALES: Los dotacionales de escala metropolitana, urbana y zonal, tienen la condicién
de permanencia otorgada por el articulo 344 del Decreto 190 de 2004 y normas
complementarias, estan supeditados a las condiciones y prevalencia del respectivo Plan
Maestro, segun el cual se definira, de acuerdo con las escalas del Plan, las exigencias y
condiciones en relacidn con los Planes de Regularizaciéon y Manejo y Planes de Implantacién.

EMPATES: Toda construccidon debera empatar con cada uno de los elementos volumétricos de
las edificaciones colindantes permanentes como son voladizos, paramentos, retrocesos, entre
otros, hasta el nivel de empate con una dimensién minima de 3.00 mts.

PARAMENTACION: Todas las construcciones que se realicen en areas desarrolladas deberan
paramentarse, teniendo en cuenta el paramento de construccién propio de la cuadra.

ALTURAS: Cuando por correcta aplicacion de normas anteriores se presentan diferentes
alturas en las edificaciones de una manzana, respecto de los predios que no se hayan
desarrollado constructivamente o de las ampliaciones que se planteen, podra acogerse a la
altura predominante de la manzana mediante empate.

PLATAFORMA: Construccion desarrollada con la altura basica permitida por la norma y
tipologia continua sin aislamientos laterales.
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En los ejes de las Avenidas 3, 7, 10, 19 y Jiménez, la tipologia con plataforma sera obligatoria,
exceptuando los casos con Bienes de Interés Cultural.

Para predios que colinden con construcciones que presenten desarrollo en plataforma, se debe
dar empate estricto con la altura de la plataforma y a partir de ésta se dejara el aislamiento
lateral, exceptuando los casos con Bienes de Interés Cultural.

TORRE: Construccién que se desarrolla a partir del nivel superior de la plataforma, cuya altura
esta definida en la casilla de “altura adicional torre”.

CONDICIONES PARA EL DESARROLLO EN PLATAFORMAS: La altura se definira con base en
los siguientes criterios en orden de prevalencia:

1. Por la altura de la plataforma de la edificacion colindante permanente.

2. Por la altura de la plataforma predominante en el costado de manzana (mas del 50%
del frente de manzana).

3. Por una altura equivalente a 4 pisos.

4. En ningln caso se permiten pisos adicionales en la plataforma.

RETROCESOS SOBRE FACHADAS O SOBRE ZONAS DE USO PUBLICO: En todos los sectores
normativos que tengan frente sobre vias distintas a la Malla Vial Arterial, cuando se desarrollen
plataforma y torre, se exige un retroceso sobre fachada desarrollado desde el nivel superior de
la plataforma y contabilizado entre el paramento de la plataforma y el paramento de la torre de
minimo 2.00 mts.

Decreto 560 de 2018

Capitulo V.
Predios Colindantes con Inmuebles de Interés Cultural

Articulo 18. Predio colindante: Para efectos del presente Decreto, un predio colindante con
un Bien de Interés Cultural es aquel que comparte un lindero comun lateral con éste.

Los predios colindantes con Inmuebles de Interés Cultural se rigen por las normas sobre usos
y edificabilidad establecidos por la norma especifica del sector en que se localicen, con
excepcion de lo definido para ellos, de manera particular, en el presente Decreto.

Los predios que colindan con el lindero posterior de los Inmuebles de Interés Cultural se rigen
por la norma del sector en que se localizan y su intervencidén no requiere aprobacion del
Instituto Distrital de Patrimonio Cultural. La excavacion de s6tanos o semisétanos en estos
predios deben cumplir con el paramento del Inmueble del Inmueble de Interés Cultural.
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Los predios cuyo lindero posterior colinda con el lindero lateral de un Bien de Interés Cultural
se rigen por la norma del sector en que se localizan. La excavacién de s6tanos debe cumplir con
lo descrito en el parrafo anterior, y no debera generar culatas sobre el Inmueble de Interés
Cultural.

Articulo 19. Empates y Aislamientos: En las edificaciones que se desarrollen en predios
colindantes con Inmuebles de Interés Cultural se puede optar por el empate o el aislamiento de
éstos. cuando el Inmueble de Interés Cultural tenga aislamientos sobre el lindero del inmueble
colindante, la edificacidn colindante debe aislarse en una dimensién minima de un quinto (1/5)
de la Altura propuesta, y en ningtin caso, puede ser inferior a 5.00 metros.

Cuando el predio colindante no tenga mas de 10.5 metros de frente, puede eliminar el
aislamiento siempre que no supere la altura del Inmueble de Interés Cultural.

Cuando el Inmueble de Interés no tenga aislamiento en el lindero del inmueble que se pretende
desarrollar, la nueva edificacion puede aislarse en las dimensiones establecidas con
anterioridad, o empatarse de manera estricta con el Inmueble de Interés Cultural y, luego,
aislarse minimo un quinto (1/5) de la altura propuesta a partir del empate, sin sobrepasar la
altura permitida en el sector normativo correspondiente. En ningtin caso, la dimensién del
aislamiento debe ser inferior a 5.00 metros.

Paragrafo 1. En el empate estricto con Inmuebles de Interés Cultural debe existir coincidencia
volumétrica de las dos edificaciones, respetando patios, vacios, voladizos y retrocesos y no se
generen culatas sobre éste.

Paragrafo 2. Cuando las reglas aplicables del sector normativo donde se ubica el predio
colindante con el Inmueble de Interés Cultural exijan aislamientos mayores a los estipulados en
el presente articulo, se tomara el de mayor dimension.

Articulo 20. Paramento de construccion y Aislamiento Posterior: Los inmuebles
colindantes que se empaten con el Bien de Interés Cultural deben adoptar el paramento y el
aislamiento posterior de éste, en una dimensién minima de 3.00 m en ambos planos de fachada
y luego plantear las dimensiones de antejardin y aislamiento posterior exigidas por la norma
del sector correspondiente.

En caso de que el inmueble colindante se aisle del Inmueble de Interés Cultural, podra adoptar
el paramento y aislamiento posterior establecidos por la norma del sector, en todo el plano de
las fachadas. En casos especiales, se adoptaran las siguientes dimensiones:

20.1 En predios que colinden lateralmente con un Bien de Interés Cultural que tenga menor
dimension del antejardin reglamentado por la norma del sector, se debe prever empate con la
dimension del antejardin del Bien de Interés Cultural en una longitud de fachada no mayor de
tres (3) metros, a partir de la cual se contemplara el antejardin reglamentario.
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20.2 En predios que colinden lateralmente con un Bien de Interés Cultural que tenga mayor
dimensién de antejardin que el reglamento por la norma del sector, se debe prever empate con
la dimension del antejardin que el reglamento por la norma del sector, se debe prever empate
con la dimension del antejardin del Bien de Interés Cultural en una longitud de fachada no
menor a tres (3) metros, a partir de la cual se contemplara el antejardin reglamento.

20.3 En predios que, por el mismo costado de manzana, colinden lateralmente en ambos lados
con Bienes de Interés Cultural y que tengan dimensiones diferentes de antejardin a las definidas
en la ficha reglamentaria, se debe prever el antejardin de mayor dimensiéon de los Bienes de
Interés Cultural y solucionar el empate con el de menor dimensién en una longitud de fachada
no mayor a tres (3) metros. Para la mayor dimension, no se tendran en cuenta los Bienes de
Interés Cultural que presenten antejardines con una dimensién superior a cinco (5) metros.

En caso de que el inmueble colindante se aislé del Inmueble de Interés Cultural, podra adoptar
el paramento y aislamiento posterior establecidos por la norma del sector, en todo el plano de
fachadas.

Articulo 21. Patios: Los patios de los inmuebles colindantes que se empaten con los Inmuebles
de Interés Cultural, deben coincidir con los de éstos tltimos, sin generar culatas respecto del
Inmueble de Interés Cultural y en las dimensiones minimas que defina la norma del sector
respectivo.

Articulo 22. Voladizos: Se permiten, de acuerdo con las exigencias establecidas en el sector
normativo respectivo, siempre y cuando la nueva edificacién se encuentre aislada del Inmueble
de Interés Cultural. Se permite también, cuando el Inmueble de Interés Cultural tenga voladizo,
en cuyo caso, el voladizo de la nueva edificacion debe adoptar la misma altura y dimension, sin
generar culatas, siempre y cuando el sector normativo lo permita.

Articulo 23. Culatas: Toda culata que se genere contra un Inmueble de Interés Cultural, debe
tratarse con el mismo material de la fachada.

Articulo 24. Semisdtano y S6tano: Se permite la excavacion de s6tanos y semisétanos, segin
lo establecido en la norma del sector, con las distancias minimas contempladas en el articulo
10 del presente decreto, y se tomaran desde el paramento Inmueble de Interés Cultural.

Articulo 25. Normas Supletorias: Para todos los demas aspectos normativos no previstos en
la presente reglamentacion, los predios colindantes con Inmueble de Interés Cultural se rigen
por lo establecido en la norma del sector correspondiente.

Articulo 26. Antenas de Telecomunicaciones: La instalacién de antenas de
telecomunicaciones y/o estaciones radioeléctricas en inmuebles colindantes con Inmuebles de
Interés Cultural, podra realizarse siempre que se cumpla con las condiciones de mimetizacion
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definidas en el Decreto Distrital 397 de 2017 o el que lo modifique, derogue o sustituya, sin
prejuicio de la demas normativa establecida por el gobierno nacional y/o distrital sobre el tema.

En cuanto a la pregunta si se requiere aprobacidn previa de planos y por tratarse de un
inmueble colindante de bienes de interés cultural; que no tiene sobre si la categoria de bien de
interés cultural, la respuesta acerca de los planos y su aprobacién fue necesario elevar la
consulta al Instituto Distrital de Patrimonio, donde en videoconferencia manifestaron lo
siguiente. Es necesario tener aprobacidn del anteproyecto por parte del IDPC, dependiendo del
tipo de intervencién que se vaya a realizar en el predio objeto de avaluio, toda vez, que este
colinda lateral y posteriormente con Bienes Inmuebles de Interés Cultural, y esta entidad
verificara que este anteproyecto cumpla con lo establecido en el Capitulo V del Decreto 560 de
2018.

Aunque textualmente en el articulo 18 del decreto 560 del 2018 donde se determina lo
siguiente:

“Para efectos del presente Decreto, un predio colindante con un Bien de Interés Cultural es
aquel que comparte un lindero comun lateral con éste.

Los predios colindantes con Inmuebles de Interés Cultural se rigen por las normas sobre usos
y edificabilidad establecidos por la norma especifica del sector en que se localicen, con
excepcion de lo definido para ellos, de manera particular, en el presente Decreto.

Los predios que colindan con el lindero posterior de los Inmuebles de Interés Cultural se rigen
por la norma del sector en que se localizan y su intervencién no requiere aprobacion del
Instituto Distrital de Patrimonio Cultural. La excavaciéon de s6tanos o semis6tanos en estos
predios deben cumplir con el paramento del Inmueble de Interés Cultural.

Los predios cuyo lindero posterior colinda con el lindero lateral de un Bien de Interés Cultural
se rigen por la norma del sector en que se localizan. La excavacion de sétanos debe cumplir con
lo descrito en el parrafo anterior, y no debera generar culatas sobre el Inmueble de Interés
Cultural. “

Es preciso indicar que nuestro inmueble tiene tipologia LOTE lo que le permite manejar sus
aislamiento y condiciones con respecto a la colindancia de los bienes de interés cultural, esto
valida lo manifestado en la normatividad anterior.

PREGUNTA: “3) Cisa como intermediario reconoce una comisién en la venta del cliente que uno
presente”.

RESPUESTA: Conforme a las politicas establecidas por CISA, en los procesos de Subasta Publica
Especial de inmuebles, no hay lugar a reconocimiento de comision alguna.
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PREGUNTA: “(...) queria tener informacion del contrato de arrendamiento del mercado de las
pulgas”.

RESPUESTA: El predio cuenta con un contrato de arrendamiento celebrado entre AMPSA como
arrendatario y la sociedad PARQUEADEROS DEL FUTURO LTDA. como arrendador cuyo objeto
es:

Se informa que, atendiendo a la clausula sexta del mismo, la cesién del contrato es valida
siempre y cuando se cumpla con lo contemplado en el articulo 523 del c6digo de comercio, el
cual determina que “La cesidn del contrato serd vdlida cuando la autorice el arrendador {o sea
consecuencia de la enajenacion del respectivo establecimiento de comercio}.” Razén por la cual
en caso de una eventual subasta del LOTE se acudira a la figura previamente mencionada.
Relazandose la cesion del contrato por parte de la sociedad PARQUEADEROS DEL FUTURO
LTDA. en su calidad de arrendador. De igual manera adjunto remitirnos copia del contrato
antes descrito.

Asi mismo se informa al publico en general, que el contrato de arrendamiento se encuentra
incluido en el Cuarto de Datos.
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