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1. COMPONENTE URBANO.

La zona urbana de Soacha se localiza en el centro del territorio municipal entre el limite
politico con Bogota y el suelo suburbano de borde que limita con el municipio de Sibaté. El
nucleo urbano surge en el siglo XVII a partir del resguardo indigena del mismo nombre, bajo
los pardmetros espaciales de las leyes de Indias impuestas por el imperio espafiol, un
conjunto de manzanas regulares de 80 m de lado en torno de una plaza central. A mediados
del siglo XX se modifican los patrones de crecimiento demografico, acentuando los procesos
de urbanizacién, surge en Distrito Especial de Bogotd y se construye la doble calzada
Bogotd-Soacha-Girardot, hechos que impulsan el crecimiento urbano del Municipio.

Desde el punto de vista de la Estructura Ecoldgica Principal, el suelo urbano se localiza entre
los cerros que ascienden hacia el paramo de Sumapaz, y la vertiente plana que desciende
hacia el rio Bogotd, en donde se presentan cuatro elevaciones menores, La Veredita en
suelo urbano y las otras en suelo rural. La ocupacién urbana esta condicionada por el borde
norte del rio Bogot3, el cruce transversal de los cauces del rio Soacha, la quebrada Tibanica,
el canal Luis Carlos Galan y otros cauces menores; la presencia de los humedales de Tibanica
(adyacente al limite politico con Bogotd), Pantanos del Uche 1 y 2, Neuta, Tierra Blanca,
Cola de Tierra Blanca, Santa Ana, Chucua Puyana, y El Vinculo Maiporé; y del embalse de
Terreros.

La conformaciéon espacial del nucleo urbano se genera en ocho procesos de ocupacién 6
localizados a lo largo de la Autopista Sur. Es un conjunto de hechos urbanos auténomos,
estructurados inicialmente por la Autopista Sur y recientemente por las avenidas de
Terreros, San Mateo e Indumil. El Plan de Ordenamiento del acuerdo 046 de 2000 vy el
Macroproyecto de Ciudad Verde, propusieron otros corredores arteriales, que se han ido
construyendo con base en el desarrollo de los planes parciales propuestos en el mismo Plan.

Desde el punto de vista de las actividades urbanas, la ubicacidn de Soacha sobre un eje
arterial de importancia nacional, regional y urbana, la Autopista Sur, la presencia de las
actividades industrial y de comercio urbano y regional, y un acelerado proceso de
construccion de vivienda, generaron un esquema de ocupacién denso, multiactivo de
distancias cortas e intenso transito peatonal. Este esquema se diluyé en los proyectos
urbanos de Ciudadela Sucre, Ciudad Verde, y de los planes parciales de desarrollo, debido
a un relativo distanciamiento espacial y a la construccién de un modelo tipolégico y
exclusivo de viviendas multifamiliares de dificil evolucién.

La actividad residencial se localiza en el conjunto de la ciudad, acompafada de usos
dotacionales, comerciales y de servicios de escala local y zonal. La actividad central o
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multiple, se localiza en la franja central de influencia de la autopista Sur. La actividad
industrial se localiza centralizada en Cazucd y dispersa a lo largo de la zona sur de la
Autopista, relacionada con la concentracion industrial del Mufia. En la actualidad persisten
algunas explotaciones mineras en el borde de los cerros del sur que influyen en el paisaje y
la condicion ambiental de la zona.

Esta configuracion urbana descansa sobre un conjunto de sistemas generales que se ha
venido completando en la medida que la ciudad crecid y se vinculé a las condiciones
funcionales de la metrépoli bogotana; es un conjunto incompleto y fraccionado de cada uno
de los componentes, en especial de los sistemas viales, de espacio publico y equipamientos
urbanos, que genera un cierto desorden y una falta de calidad de vida, problema central en
la propuesta de ordenamiento.

La ocupacion y el desarrollo del suelo urbano, objeto del presente componente, se
fundamenta en cinco consideraciones jerarquizadas de ordenamiento:

1. Los aspectos determinantes definidos por Ley en el componente general, la estructura
ecoldgica principal y la proteccién del medio natural, la proteccién del patrimonio
cultural y la consolidacién de la infraestructura vial y de servicios publicos de alcance
nacional y regional.

2. Las condiciones de los procesos de conurbacién con Bogota y de articulacién funcional
con el Departamento de Cundinamarca, como son los sistemas, vial, de transporte y de

servicios publicos y las condiciones normativas que permitan el desarrollo de !
equipamientos y servicios urbanos de alcance regional.
3. Las demandas de crecimiento de las actividades inherentes a la localizacion del
Municipio, tales como la provision de suelos para vivienda y empleo y la gestién para
el desarrollo de la mineria y la industria en su rol regional.
4. La condicién morfoldgica del suelo urbano en lo que tiene que ver con la estructura
urbana, los trazados morfoldgicos y las tipologias arquitecténicas que permitan la
acertada proyeccion hacia el futuro.
5. La correcta armonia entre el modelo de ciudad compacta y densa y las necesidades de
soporte sistémico para logar una apropiada calidad de vida, en especial en lo
relacionado con el espacio publico y los equipamientos urbanos.
1.1 Objetivos.
Desde la anterior perspectiva, en el componente urbano se contemplan seis objetivos del
ordenamiento de los suelos urbanos, relacionados directamente con los lineamientos
centrales expresados en el componente general:
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= Consolidar la conformacidn espacial, densa y compacta del suelo urbano y controlar
la expansion urbana y la ocupacién de los suelos agricolas o de proteccién
ambiental, como fundamento del crecimiento social y econdmico del Municipio.

» Fortalecer la estructura ecoldgica principal mediante la formulacion de
instrumentos de proteccién y la localizacién de espacios urbanos de conexion entre
sus componentes y entre ellos y los componentes del espacio publico.

» Fortalecer los medios de mitigacidon y gestion del riesgo para garantizar la seguridad
social de la ciudadania.

= Fortalecer el sistema vial de las redes arterial e intermedia en el suelo urbano y en
su extension hacia los suelos de expansion urbana, rural suburbano y del Distrito
Capital como medio para lograr una movilidad eficiente e incluyente apropiada para
convertir a Soacha en un nodo de primer orden regional.

= Proponer un proceso de expansion integral de la ciudad, que permita su articulacion
con el entorno regional rural y urbano.

= Consolidar el sistema de equipamientos urbanos como estructurador de las
actividades residenciales y de empleo.

1.2 Estructura urbana.

La estructura urbana, también denominada funcional resume el conjunto de las cualidades

del espacio urbano, en lo que se refiere a la localizacion de las actividades, los usos 8
urbanisticos y las condiciones morfoldgicas y tipoldgicas de la ciudad. El conjunto de
acciones que se materializan en los sistemas generales y en el espacio privado.

En este sentido, en la formulacion de un plan de ordenamiento, es necesario considerar las
diversas partes de la ciudad, las existentes en el suelo urbano y las denominadas de
desarrollo y de expansién urbana; el rol de ellas en la estructura urbana y la condiciéon
espacial que se exige para un comportamiento urbano adecuado.

el centro tradicional, las zonas industriales de Cazuca y Santa Ana, las zonas residenciales
de san Humberto y Compartir, las zonas de conurbacion con Bogota de La Despensa y Altos
de Cazucd y el macroproyecto de Ciudad Verde

La conformacidon urbana de Soacha se localiza en forma transversal en el centro del
territorio municipal, gravitando sobre el corredor de la Autopista Sur. Esta ocupacidn se
generd a partir de seis procesos formales de urbanizacién, de tres formas de expansion
informal, y de la ocupacién reciente de las dreas intermedias localizadas entre ellos.
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Los seis procesos formales, que dominan el conjunto morfolégico por tamafio vy
comportamiento son:

= El centro tradicional,

» La parcelacion industrial de Cazucd, localizada sobre la Autopista Sur, en los limites
con el Distrito Capital

= La Ciudadela Compartir, localizada al noroeste de la Autopista Sur,

= La Ciudadela Sucre, localizada al sureste del suelo urbano y relacionada con los
procesos de crecimiento de Ciudad Bolivar en Bogot3,

» El macroproyecto de Ciudad Verde, el cual crecié de manera formal, pero por fuera
del Plan de Ordenamiento de la ciudad.

= Los planes parciales generados en el POT del Acuerdo 046 de 2000 y localizados en
las periferias del suelo urbano.

Los tres procesos de expansion informal son:

» El proceso de expansion de la comuna 6 San Humberto, entre la Autopista Sur vy el
borde de los cerros del sur.

» El proceso de conurbacion de la Comuna 3, La Despensa, generado en la expansion
de la localidad de Bosa en el Distrito Capital.

= El proceso de conurbacién de la Comuna 4, Cazucd, generado en la expansién de la
localidad de Ciudad Bolivar del Distrito Capital hacia la parte alta de Cazuca

Esta conformacién dispersa generéd una estructura urbana lineal, con actividades
industriales, centrales y comerciales localizadas en el borde de la Autopista y en algunas
extensiones lineales o ramificadas de mayor longitud, en donde se destacan la carrera 7 en
el Centro y la calle 13 en San Humberto. El desarrollo de Ciudad Verde y de los planes
parciales propuestos a partir del Acuerdo 046 de 2000, implicé la construccidon de la troncal
de Transmilenio y de las avenidas Terreros, San Mateo, Ciudad de Cali e Indumil, hachos
gue acentuaron el caracter central de la Autopista Sur. Hoy en dia Soacha es una ciudad
compacta, residencialmente muy fragmentada y estructurada funcionalmente sobre la
Autopista Sur.

El Plan propone una estructura urbana con base en la concepcidon de una ciudad inteligente,
compacta y sostenible soportada en un conjunto de sistemas generales que permitan la
gradualidad de funcionamiento de las légicas de escala, regional, urbana, zonal y local y la
localizacion equilibrada de los diversos grupos de actividad urbana, residencial, central,
especializada y de empleo.
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1.3 Estrategias.

La estructura urbana se fundamenta en la propuesta urbanistica de las cuatro operaciones
estratégicas definidas en el componente general; se orienta a lograr una relacién regional
de conectividad y movilidad que fortalezca el rol territorial de Soacha como centro
equilibrado de actividades residenciales, mineras, industriales y de servicios, en la regién
central y permita el desarrollo de una red vial arterial que multiplique las posibilidades
funcionales en todo el ambito urbano.

e Laoperacidn estratégica de la Autopista Sur estd orientada a la consolidaciéon de la
estructura urbana existente mediante un proceso de modernizacién y la aplicacién
del tratamiento de renovacién urbana en torno de la ejecucidn de los trabajos de las
fases dos y tres de la troncal de Transmilenio y la construccidn del patio portal en la
zona de El Vinculo. Es una operacion estratégica vinculada con tres actividades
urbanas: Central, Media o multiple e Industrial, conformada por los usos
residenciales en todas las tipologias, los usos dotacionales que le sirven de soporte
funcional, los usos comerciales o de servicios de escala urbana, zonal y local y usos
industriales localizados en el sector de Santa Ana.

La operacion estratégica de la Autopista Sur contempla cuatro acciones de
ordenamiento:

o Mejoramiento del sistema de transporte en la escala regional mediante la 10
construccion y desarrollo de la tercera fase de la Troncal de Transmilenio y la
construccién del patio portal de Transmilenio de El Vinculo.

o El programa integral de consolidacién del Centro Tradicional mediante la
construccion de la malla vial intermedia, la reubicacion de los usos industriales de
alto impacto de las comunas 2. Centro, 3. La Despensa, 5 San Mateo y 6. San
Humberto; y el desarrollo de los proyectos de recuperacion y conservacion de la
Estacién del Ferrocarril de Soacha y del puente y corredor férreo localizado en la
cr. 5 con cl. 10.

o La propuesta y fomento de planes parciales de renovacién urbana en las zonas
adyacentes al corredor vial de la Autopista Sur ocupadas en la actualidad por usos
comerciales relacionados con la actividad del transporte intermunicipal de
pasajeros y carga.

o Laconsolidacidn de la actividad industrial y su correcta separacion ambiental de las
actividades residenciales en el tramo occidental del corredor vial de la Autopista
Sur, Santa Ana.
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e La operacion estratégica de la avenida Ciudad de Cali esta orientada al
ordenamiento de los suelos de expansién y su inclusion en el suelo urbano, en torno
de la construccién del tramo final de la Av. Ciudad de Cali hasta su articulacién con
la Av. Longitudinal de Occidente -ALO-y de la troncal de Transmilenio de la misma
avenida. Es una operacién estratégica vinculada con las actividades residenciales y
central o multiple, conformada por los usos residenciales en todas las tipologias, los
usos dotacionales que le sirven de soporte funcional y los usos comerciales o de
servicios de escala urbana, zonal y local.

La operacidn estratégica de la avenida Ciudad de Cali esta conformada dos acciones
de ordenamiento:

o Lapropuestayfomento de los planes parciales de expansién del norte de la ciudad
y de los planes de mejoramiento integral.

o Laconsolidacién e integracién urbana del macroproyecto de Ciudad Verde y de los
procesos de urbanizacién generados en el desarrollo de los planes parciales en el
Acuerdo 046 de 2000

o Construccién y desarrollo de infraestructura: Disefio y construccion de las avenidas
Ciudad de Cali entre las avenidas San Mardén y Perimetral de Soacha, San Marén
entre avenidas Ciudad de Cali y Bosatama, Bosatama y Perimetral de Soacha entre
la Autopista Sur y la avenida Bosatama; Disefio y construccion de la troncal de
Transmilenio de la avenida Ciudad de Cali; Disefio y construccion del patio portal 11
de Transmilenio Ciudad de Cali en el cruce de las avenidas Ciudad de Cali y
Perimetral de Soacha; el disefio y construccién del parque urbano de Tierra Blanca;
y las obras de saneamiento ambiental del rio Soacha y de la quebrada Tibanica.

o Lalocalizacién de parques de escala urbana y zonal relacionados con los procesos
de expansion urbana, que permitan el aprovechamiento ambiental de los cerros y
humedales y su integracién a la vida activa de la ciudad.

e La operacidn estratégica Avenida Longitudinal de Occidente se localiza en el suelo
rural suburbano, esta orientada al desarrollo de las actividades de produccién
industrial y logistica, aprovechando la condicidn estratégica de relacién con el sury
suroccidente y oriente del pais y con los suelos urbanos del Distrito Capital y demas
municipios del entorno. Estan previstos dos vinculos arteriales entre el suelo urbano
y esta operacion, las avenidas Ciudad de Cali y San Marén.

La operacién estratégica de la ALO esta conformada tres acciones de ordenamiento:

o Construccion y desarrollo de infraestructura: La construccion del tramo
denominada ALO Sur en el Distrito Capital; el disefio y construccion de las avenidas
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Ciudad de Cali, San Mardén e Indumil entre las avenidas Perimetral de Soacha y ALO;
El disefio y construccion de la malla vial intermedia del suelo rural suburbano de
Canoas.

o La construccion de la Planta de tratamiento de aguas residuales de Canoas, que
debe solucionar los problemas ambientales de vertimiento de aguas residuales al
rio Bogota.

o Eldesarrollo de las parcelaciones de actividad industrial y logistica ALO.

e La operacidn estratégica de la avenida perimetral de Soacha esta orientada a la
consolidacidn de la relacidn regional entre la doble calzada Bogota-Villavicencio, el
suroriente del Distrito Capital, la doble calzada Soacha-Girardot y demas elementos
viales del sur del departamento, y las operaciones estratégicas propuestas en este
plan. Es una operacion estratégica vinculada con las actividades minera y de
industria asociada a la mineria y el fortalecimiento de la actividad agricola del
entorno rural del sur del Municipio.

La operacion estratégica de la avenida Perimetral de Soacha estd conformada tres

acciones de ordenamiento:

o Construccién y desarrollo de infraestructura: El disefio y construccion de la avenida
perimetral de Soacha entre el cruce de la Autopista Sur y la avenida Suacha vy el
empate con la avenida circunvalar del Sur del Distrito Capital; La construccién de la
calle 13 y de la avenida Panama en las comunas 4. Cazucd y 6 San Humberto. 12

o Elfortalecimiento de la produccién minera y de la industria asociada a la mineria,
definiendo las condiciones ambientales de la zona, el desarrollo y mantenimiento
del sistema vial veredal que debe dar soporte a la produccién econémica de
mineria y agricultura.

o El proceso de consolidacion del centro poblado altos de la Florida, los procesos de
legalizacidn de barrios del borde sur de la ciudad y el plan de manejo del Distrito
Minero Industrial del rio Soacha.

Las dos primeras operaciones estratégicas se desarrollan en suelos urbanos o de expansién
urbana. La de la ALO en suelos rurales y la de la Avenida Perimetral de Soacha en suelos
urbanos y rurales, pero con amplia incidencia en la conformacion y desarrollo del suelo
urbano, por su rol como centro fundamental de la oferta de empleo.

Las cuatro operaciones se materializan desde el punto de vista urbanistico mediante la
construccion del corredor vial referente y de los tejidos urbanos, de expansién urbana o
suburbanos, que gravitan sobre cada uno de ellos, y el desarrollo simultdneo de las
actividades y usos en el horizonte del corto, mediano y largo plazo.

" ALCALDIA MUNICIPAL DE ELLLCAMBIO )) Calle 13 N° 7-30 Soacha- Cundinamarca

SOACHA AVANT A Tel:57-1-7305500 Fax: 57-1/5770580

www.alcaldiasoacha.gov.co contactanos@alcaldiasoacha.gov.co



2. LOS SISTEMAS GENERALES.

Los sistemas generales de espacio publico son el soporte general de funcionamiento
espacial del conjunto urbano y como tal, los responsables de las condiciones sociales y
fisicas de los ciudadanos, de la calidad de vida de las comunidades y del equilibrio social que
la ciudad debe proveer con el fin de evitar la marginalidad y la exclusidn social.

Los sistemas generales de espacio publico estdn conformados por cinco categorias:

= El sistema de servicios publicos domiciliarios. Agrupa los sistemas de acueducto y
alcantarillado, energia eléctrica, telecomunicaciones, disposicion de residuos
sélidos

= El Sistema vial.

= Elsistema de transporte publico.

= El Sistema de espacio publico.

= E|l sistema de equipamientos urbanos. Agrupa los equipamientos urbanos de
educacion, salud, bienestar social, cultura y deporte y esparcimiento y los servicios
urbanos de administracién publica, abastecimiento y seguridad alimentaria,
seguridad y defensa, servicios funerarios y cementerios.

Cuando se refiere al concepto de calidad de vida se hace referencia a una diversidad de
circunstancias que incluirian, ademas de la satisfaccién de las viejas necesidades, el ambito

de relaciones sociales del individuo, sus posibilidades de acceso a los bienes culturales, su 13
entorno ecoldgico-ambiental, los riesgos a que se encuentra sometida su salud fisica y
psiquica, etc. Es decir, se esta haciendo referencia a un término que es sinénimo de la
calidad de las condiciones en que se van desarrollando las diversas actividades del
individuo, condiciones objetivas y subjetivas, cuantitativas y cualitativas. La pieza central de

la calidad de vida es la comparacidn de los atributos o caracteristicas de una cosa con los

que poseen otras de nuestro entorno.

El Decreto Nacional 1077 de 2015 establece las siguientes definiciones relacionadas con la
localizacion, la funcién y el alcance de los elementos de los sistemas generales:

» Areabruta: es el drea total del predio o predios objeto de la licencia de urbanizacién
o delimitacion de un plan parcial.

» Area neta urbanizable. Es el drea resultante de descontar del area bruta, las dreas
para la localizacion de la infraestructura para el sistema vial principal y de
transporte, las redes primarias de servicios publicos domiciliarios y las areas de
conservacion y proteccién de los recursos naturales y paisajisticos.
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» Area Gtil. Es el drea resultante de restarle al drea neta urbanizable, el area
correspondiente a las zonas de cesion obligatoria para vias locales, espacio publico
y equipamientos propios de la urbanizacién.

» Area de actividad. Partes del territorio de los municipios o distritos que deben ser
delimitadas en la cartografia del Plan de Ordenamiento Territorial y para las cuales
se establece el régimen de usos en funcién de la estructura urbana definida por el
modelo de ocupacién del territorio. Son areas de actividad entre otras, la
residencial, comercial, de servicios, industrial, institucional o dotacional y mixta.

» Areas de cesion publica obligatoria en actuaciones de urbanizacién en suelo
urbano y de expansidn urbana: Son cargas locales de la urbanizacién y comprenden
las areas de terreno con destino a la construccién de redes secundarias y
domiciliarias de servicios publicos, vias locales, equipamientos colectivos y espacio
publico para parques y zonas verdes que se deben transferir a los municipios y
distritos para que se incorporen al espacio publico como contraprestacién a los
derechos de construcciéon y desarrollo que se otorgan en las licencias de
urbanizacion.

* findice de construccién. Es el nimero maximo de veces que la superficie de un
terreno puede convertirse por definicidn normativa en drea construida, y se expresa
por el cociente que resulta de dividir el drea permitida de construccion por el drea
total de un predio.

* indice de ocupacién. Es la proporcién del drea de suelo que puede ser ocupada por
edificacidn en primer piso bajo cubierta, y se expresa por el cociente que resulta de
dividir el area que puede ser ocupada por edificacion en primer piso bajo cubierta
por el area total del predio.

= Aprovechamiento urbanistico. Es el nUmero de metros cuadrados de edificacion
para un determinado uso que la norma urbanistica autoriza en un predio

= Aprovechamiento urbanistico basico. Es el beneficio urbanistico que indica la
superficie maxima construible, seglin usos para suelo urbano y de expansién, a que
tienen derecho los propietarios, en forma proporcional a su participacién en las
cargas locales.

= Aprovechamiento urbanistico adicional. Es la superficie maxima construible por
encima del aprovechamiento bdasico, segin los usos establecidos, a que tienen
derecho los propietarios cuando participen en las cargas generales.

» Area o predio urbanizado. Se consideran urbanizados las areas o predios en los que
se culminaron las obras de infraestructura de redes, vias locales, parques vy
equipamientos definidas en las licencias urbanisticas y se hizo entrega de ellas a las

14
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autoridades competentes. También se consideraran urbanizados (i) los sectores
antiguos que con fundamento en planos de loteo, urbanisticos, topograficos y/o de
licencias de construccion expedidas o aprobados por la autoridad competente
deslindaron los espacios publicos y privados y actualmente cuentan con
infraestructura vial y de prestacidn de servicios publicos que posibilita su desarrollo
por construccion; (ii) los terrenos objeto de desarrollo progresivo o programas de
mejoramiento integral de barrios que completaron su proceso de mejoramiento en
los aspectos atinentes al desarrollo por urbanizacién, o que lo completen en el
futuro; (iii) los asentamientos, barrios, zonas o desarrollos que han sido objeto de
legalizacidn y que completen la construccién de infraestructuras y espacios publicos
definidos en los actos de legalizacién y hagan la entrega de las cesiones exigidas,
salvo que no se hubiere hecho tal prevision.

» Area o predio urbanizable no urbanizado. Son las 4reas o predios que no han sido
desarrollados y en los cuales se permiten las actuaciones de urbanizacion, o que aun
cuando contaron con licencia urbanistica no ejecutaron las obras de urbanizacion
aprobadas en la misma.

» Areas de cesion publica obligatoria. Son cargas locales de la urbanizacién y
comprenden las dreas de terreno con destino a la construccién de redes secundarias
y domiciliarias de servicios publicos, vias locales, equipamientos colectivos y espacio
publico para parques y zonas verdes que se deben transferir al municipio para que
se incorporen al espacio publico, como contraprestacion a los derechos de
construccion y desarrollo que se otorgan en las licencias de urbanizacion.

= Cargas locales. Las cargas locales de la urbanizacién incluyen entre otros
componentes las cesiones y la realizacién de obras publicas correspondientes a
redes secundarias y de servicios publicos domiciliarios de acueducto, alcantarillado,
energia y teléfonos, asi como las cesiones para parques y zonas verdes, vias
vehiculares y peatonales y para la dotacién de los equipamientos comunitarios.

= Cargas generales. Las cargas generales corresponden al costo de las infraestructuras
principales del municipio, tales como las vias principales o arteriales, las redes
matrices de servicios publicos, los espacios publicos de escala municipal y los
elementos ambientales principales.

15

2.1 Sistema Vial.

El sistema vial agrupa la totalidad de los elementos de circulacidn peatonal, de movilidad
motorizada y no motorizada y de espacios destinados al estacionamiento de vehiculos. Los
espacios de circulacién estdn conformados por seis tipos de redes o mallas de circulacién:
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CRPOT | »

Plan de Ordenamiento
Territorial Soacha
Ciudad que Avanza

Red de circulacién peatonal.
Red de ciclorutas.

Malla vial arterial.

Malla vial intermedia.

Malla vial local.
Estacionamientos.

Sistema vial. Fuente SPOT
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2.1.1. Consideraciones técnicas.

Se deben tener en cuenta las siguientes condiciones con el fin de orientar la construccién y
desarrollo del sistema vial:

= Construir una red arterial jerarquizada que conecte el suelo urbano con el sistema
vial nacional y el subsistema vial del Distrito Capital, referenciada sobre la Autopista
Sur y las avenidas Ciudad de Cali, Longitudinal de Occidente -ALO-, Terreros y San
Maron.

= Construir una malla vial intermedia que sirva de soporte y referencia a los ambitos
barriales de Soacha y soporten el sistema de transporte publico local.

=  Construir un corredor troncal de Transmilenio en la avenida Ciudad de Cali, que
continue el corredor de la localidad de Bosa en el Distrito Capital.

=  Construir la red de circulacién peatonal, enlazando el componente de andenes de
las redes vehiculares y los elementos del espacio publico. En el perimetro de las
rondas y zonas de proteccion de los humedales se debe prever una alameda, que
enlace con las redes de circulacién peatonal y de ciclorutas.

* Todos los elementos de los sistemas viales en donde exista la circulacién peatonal
deben cumplir con las indicaciones de las Norma Técnica Colombiana NTC 4067,
expedida por el Icontec.

= El disefio vial de las zonas de ladera, al sur y sureste de la avenida Eugenio Diaz, se
debe realizar a partir de estudios topograficos y geoldgicos provistos por el 17
urbanizador o desarrollados en los proyectos municipales y aprobados por la
Secretaria de Infraestructura, a partir de las consideraciones planimétricas de esta
Revisidn General.

= Las areas de circulacidn peatonal o de vehiculos no motorizados, de cada proceso
de urbanizacién o de los instrumentos de planeacién, deben ser, minimo, el 30% del
area total del sistema vial de cada plan o proyecto e incluye andenes, separadores,
ciclorutas y calles peatonales.

= Las bahias de estacionamiento y las areas de descargue y de maniobras de acceso o
salida, deben estar localizadas al interior de las areas utiles de los predios.

= Las zonas o bahias de estacionamientos, publicos o privados, relacionadas y
adyacentes a espacios publicos deben estar localizadas sobre los elementos de los
sistemas viales intermedio y local. La dimensién minima de cada plaza de
estacionamiento es de 5,00 m x 3,00 m, manteniendo una franja de anden en toda
la longitud del estacionamiento de minimo 3,00 m y una distancia a las esquinas de
minimo 15,00 m.
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Las afectaciones viales generales son las establecidas en la presente Revisidon
General del POT. Las afectaciones viales en detalle se definirdn con base en estudios
técnicos que deben realizarse con este fin y contener el eje del trazado, la geometria,
planimetria general y las intersecciones necesarias para su correcto funcionamiento.
Estos estudios deben realizarse en el marco de formulacién de los instrumentos de
planeacion y en los proyectos municipales y contar con la aprobacién de la
Secretaria de Infraestructura.

En los procesos de urbanizacion o planes parciales, el suelo requerido para la malla
vial y la red de movilidad no motorizada, se constituirdn como obligaciones
urbanisticas

Todo plan parcial y proyecto de equipamiento urbano de escala regional o urbana
debe anexar un estudio de transito local en el area de influencia, el cual debe ser
aprobado por la Secretaria de Infraestructura e incorporar las soluciones que alli se
propongan.

El sistema vial debera atender los siguientes criterios generales para la determinacion de
las secciones viales, los componentes minimos son: anden ancho minimo 2.00 my carril de
circulacién vehicular de 3.00 m, condiciones consignadas en el plano de perfiles viales. En
la siguiente tabla se presenta los componentes minimos de los perfiles viales.

Tipos de vias vehiculares

www.alcaldiasoacha.gov.co

Tipo Ancho total Ancho Ancho Franja de 18
minimo y minimo de control
numero de anden ambiental
calzadas
V-0 100.0 Disefio 3,20 10,00
especial
V-1 80.0-60.0 2x7,00 3,20 10,00
V-2 45.0 2x7,00 3,20 10,00
V-3 30.0 2x7,00 3,20 10,00
V-3R 30.0 1x7,00 3,20 NA
V-4 20.0 7,00 2,00 NA
V-5 15.0 7,00 2,00 NA
V-6 12.0 7,00 2,00 NA
V-7 (peatonal con flujo | 12.0 NA NA NA
vehicular restringido)
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2.1.1.1 Red de circulacion peatonal. Alamedas, calles peatonales,
andenes y plazoletas de articulacion del sistema vial.

Las alamedas, calles peatonales, andenes y plazoletas de articulacién peatonal
simultaneamente forman parte de los sistemas vial y de espacio publico. En el sistema vial,
adicionalmente se definen como componentes espaciales de la red peatonal y de las
distintas mallas viales. En este sentido, deben atender las condiciones normativas y de
concepciodn urbana de todos ellos, resolviendo los conflictos funcionales que puedan surgir
en la implantacion o en el diseiio urbano, en favor de los peatones.

La red de circulacién peatonal estd conformada por dos grupos basicos de espacios urbanos,
espacios lineales y espacios de encuentro y conexion. Al primer grupo pertenecen los
andenes de las mallas viales, las calles peatonales y las alamedas. El segundo grupo esta
conformado por los puentes peatonales y las plazoletas de articulacidn.

Las dimensiones y especificaciones de los andenes y de las calles peatonales forman parte
de la definicidn integral de los corredores viales de las mallas viales, arterial intermedia y
local. Para todos los efectos son parte integral del sistema vial.

Esta red cubre la totalidad del espacio urbano, con algunas extensiones a espacios publicos
situados en el suelo rural. La red se origina en los cruces peatonales de la troncal Autopista

Sur de Transmilenio y del tramo final de la autopista Bogota-Girardot, contacta los
referentes mas importantes de la ciudad y los parques de escala urbana y zonal del Sistema 19
de Espacio Publico. La red se fundamenta en un conjunto de cuatro circuitos de referencia
interrelacionados por elementos similares de conexién, los circuitos se encuentran
conformados por ciclorrutas, alamedas y puentes peatonales y las plazoletas de articulacion

de esta red.

= Circuito Central. Se localiza en la zona central de la ciudad, comunas 2 Centroy 6
San Humberto, e incluye los planes parciales de Las Huertas y Las Vegas. El circuito
se origina a partir de los puentes peatonales de San Mateo, carrera 72, San
Humberto y el Altico, conectando, entre otros elementos, la plaza Alfonso Ldpez
Pumarejo (Parque principal de Soacha) y su entorno institucional.

= (Circuito Este. Se localiza en la zona oriental de la ciudad, en las comunas 3 La
Despensa, 4 Cazucd y 5 San Mateo. El circuito se origina en los puentes peatonales
de La Despensa y Terreros, conectando entre otros elementos, la estacién Terreros
y los parques de Terreros y Tibanica.

= (Circuito Oeste. Se localiza en la zona occidental de la ciudad, en la comuna 1
Compartir, cubriendo el plan parcial de Maiporé y las urbanizaciones de Santa Ana
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y Buenos Aires. El circuito de origina en los puentes peatonales del Altico y de
Maiporé.

= Circuito norte. Se localiza en la zona norte de la ciudad cubriendo el suelo de
expansion, y la comuna 7 Ciudad Verde, conectando los elementos del sistema de
espacio publico y la zona de manejo y proteccién del rio Bogota.

= Alamedas y elementos de conexién. Son elementos que conectan los circuitos con
areas de interés fuera del perimetro urbano, existen dos conexiones rurales con el
parque de Canoas, por medio de las alamedas de la Autopista Sur y de Indumil a
través de la avenida ALO, ademds de la conexién con el municipio de Sibaté y la
vereda el Charquito, también se encuentra la conexion del circuito norte y oeste por
medio de la alameda Chucua Puyana.

= Puentes Peatonales. Corresponde al conjunto de los puentes peatonales existentes
en el corredor de la Autopista Sur y los puentes necesarios para resolver conflictos
de circulacién y mitigar la condicién de conectividad regional del Municipio. En el
proceso de formulacion de la Revision General existen diez puentes
peatonales sobre la Autopista Sur:

Chuzaca

Cl13

Cl 22

Cl 25 20
Cl 30

Estacién San Mateo Cl 31

Estacién San mateo CI 31 A

Estacién Terreros Cl 36 Estacion Terreros Cl 2 A

Estacion Ledn XIII C5

Estacion La Despensa Cr 10

O O O O O O O O O ©

La red de circulacién peatonal debe considerar las siguientes normas generales:

= Los elementos viales de la red de circulacidn peatonal pueden tener circulacion
restringida permanente o eventual de vehiculos, situaciones que deben contar con
la autorizacion expresa de la Secretaria de movilidad y con la correspondiente
sefalizacion vial.

= Las Alamedas de los circuitos de referencia en las zonas del tratamiento de
desarrollo que no se han urbanizado se deben situar en uno de los costados de la
via reemplazando el andén; deben tener un ancho minimo de 5,00 m, con una franja
verde de borde de 1,50 m arborizada linealmente en intervalos de 20,00 m.
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= Los puentes peatonales deben contar con una plaza civica en cada uno de los
costados de la via, rampas peatonales con tramos inclinados de maximo 25 m. de
longitud y una pendiente mdaxima del 8% o tramos inclinados de maximo 15 m. y
una pendiente maxima del 10%. El ancho minimo util debe ser de 2.40 m. con un
galibo sobre las dreas de circulacién vehicular de minimo de 5.00 m. Debe contar con
descansos de minimo 1.50 X 2,40 m.

= Las Alamedas mixtas corresponden a los elementos urbanos conformados por una
alameda peatonal y una ciclo-ruta, pueden estar localizadas en los separadores
centrales de las vias de la malla arterial o en los andenes laterales de las mallas
arterial y local. Las alamedas peatonales y las ciclorrutas deben tener una seccidn
minima de 3.00 m, cada una, estar debidamente sefializadas, tanto horizontal
como verticalmente y estar construidas en un pavimento flexible, liso y sin
obstaculos.

2.1.1.2 Red de ciclorrutas.

La red de ciclorrutas es un conjunto sistémico de espacios de circulacion lineal de medios
de transporte no motorizados, bicicletas, vehiculos personales de locomocién o bicicletas
con velocidad maxima de 20 Km/hora.

Las ciclorrutas se encuentran determinadas por su forma de localizacidon en el espacio vial 21
de las avenidas y calles que las contienen %, a saber:

= Ciclo ruta axial. Corresponde a los elementos localizados en los separadores
centrales de las vias de la malla arterial, las cuales deben tener una seccién minima
de 3,00 m, en doble via; estar debidamente sefializadas, tanto horizontal como
verticalmente y estar construidas en un pavimento flexible, liso y sin obstaculos.

= Ciclo ruta lateral. Corresponde a los elementos localizados en los andenes o
calzadas laterales de las vias de las mallas arteriales y locales. Pueden tener una
seccion de 2,40 o0 3,00 m en doble via, Cuando se localizan en el andén deben
mantener un andén para peatones a cada lado, uno abordador adyacente a la
calzada vehicular, y otro de circulacion adyacente a los paramentos de los predios.
Deben estar debidamente sefalizadas, tanto horizontal como verticalmente y estar
construidas en un pavimento flexible, liso y sin obstaculos.

1 Todas las ciclo-rutas y alamedas se deben cefiir a lo estipulado en el Decreto 798 de marzo de 2010 del Ministerio de
Ambiente, Vivienda, y Desarrollo Territorial.
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Lot €1

Territorial Soacha
Ciudad que Avanza

La red de ciclorrutas esta conformada por un conjunto de circuitos que cubren la totalidad
de los suelos urbano y de expansidn urbana, dispuestos en elementos de las mallas vial
arterial e intermedia del sistema vial, listados a continuacion:

Red de ciclorrutas.

ST
=)

22

Red de ciclorrutas

No. Elemento vial Disposicion | No. Elemento vial Disposicion
espacial espacial
Malla vial arterial Av. Circunvalar de Soacha Lateral
Autopista Sur Lateral Av. San Isidro Lateral
Av. Ciudad de Cali Lateral Av. Indumil Axial
Av. Bosatama Lateral Anillo Vial Lateral-
Av. Terreros Axial Malla vial intermedia
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Av. Potrero Grande. Tramo A Axial Av. Tierra Negra Axial
Av. Potrero Grande. Tramo A Axial Carrera 7 Lateral
Av. Luis Carlos Galan. Axial Carrera 6 A Este Axial, / Lateral
Av. San Mardn Axial Av. San Mateo Axial
Calle 7 Lateral

Las ciclorrutas deben estar disenadas y construidas de acuerdo con los siguientes
parametros constructivos:

= Deben estar demarcadas o segregadas fisicamente con el fin de no poner en riesgo
la circulacidon peatonal y la no motorizada.

= Se debe ubicar en el costado de la calle donde se generen menos conflictos con los
demas usuarios

= Su trazado debe ser claro, seguro y favorecer velocidades constantes, evitando
cambios de nivel en intersecciones.

= Las intersecciones con vias vehiculares o peatonales deben estar demarcadas
mediante sefales de pavimento y verticales.

* En los casos en que el perfil vial no cumpla con el ancho suficiente para garantizar
los anchos minimos de cada componente, se priorizaran, en orden, los espacios de
peatones, ciclorrutas, transporte publico y transporte privado.

2.1.1.3 Malla vial arterial. 23

La malla vial arterial esta conformada por los elementos viales de mayor flujo y extensién,
tiene como funcién relacionar el conjunto completo de la ciudad y las relaciones regionales
de conexidn con el sistema nacional de carreteras y los sistemas viales de igual jerarquia de
los municipios vecinos 2. Para la adquisicion de las dreas necesarias para la construccion de
la malla vial arterial se aplicaran las normas y mecanismos contenidos en la Ley 388 de 1997.
La malla vial arterial incluye los tramos localizados en suelo rural que dan continuidad
funcional al sistema y se califican con nomenclaturas urbanas. Los elementos viales que
constituyen la malla vial arterial se indican en las siguientes tablas:

2 E| Decreto 1077 de 2015 define la red vial principal como “...la conformada por la malla vial principal, arterial y demas
vias de mayor jerarquia que hacen parte de los sistemas generales o estructurantes del presente Plan y que soportan los
desplazamientos de larga distancia, permitiendo la movilidad dentro del respectivo municipio o distrito a escala regional,
metropolitana y/o urbana”
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Malla vial arterial. Localizacion.
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V-0 Av. Longitudinal de Vertiente noroeste del rio Bogota, Conecta Doble | 1,56
Occidente -ALO- calzada (Sibaté) y ALO (limite con Mosquera).
V-1 Autopista Sur Conecta Autopista Sur (limites con Bogota) y
Doble Calzada Soacha-Girardot (Sibaté). Es un
corredor troncal del Sistema Transmilenio.
V-2 Av. Ciudad de Cali. Conecta av. Ciudad de Cali (limite con Bogota) y
Tramo A en suelo ALO. Se proyecta su ampliacion como un
urbano y de expansion | corredor troncal del sistema Transmilenio.
urbana
V-3R Av. Ciudad de Cali. Conecta la av. Circunvalar del Sur con la ALO.
Tramo B en suelo rural
V-3 Av. Bosatama. Cr. 38 Conecta av. Potrero Grande con av. Circunvalar
de Soacha. Ciclorruta axial
V-1 Av. Circunvalar de Conecta Av. Santafé (Bosa al noreste) y via a
Soacha Quiba (Ciudad Bolivar al sureste).
V-1 Av. Terreros. Cl.36, Dg. | Conecta Av. Panama (quebrada Tibdnica) y Av.
40 Tierra Negra.
V-3 Av. Indumil. Cr.17. Conecta Autopista Sur con la Av. Circunvalar del
Tramo A en suelo Sur
urbano
V-3R Av. Indumil. Cr.17. Conecta Av. Circunvalar del Sur con la ALO
Tramo B en suelo rural
V-2 Av. Potrero Grande. Cl | Conecta Autopista Sur con av. Ciudad de Cali. Se
33. Tramo A encuentra en suelo urbano con secciones
diversas, requiere de proyecto de ampliacion.
V-2 Av. Potrero Grande. Cl | Conecta Av. Ciudad de Cali con Av. Circunvalar de
33.Tramo B Soacha
V-2 Av. Luis Carlos Galan. Conecta Autopista Sur con av. Ciudad de Cali. Se
Cl13.Tramo A encuentra en suelo urbano con secciones
diversas, requiere de proyecto de ampliacion.
V-2 Av. Luis Carlos Galan. Conecta Av. Ciudad de Cali con Av. Bosatama
Cl13.Tramo B
V-2 Av. San Marén. Cl 1. Conecta Autopista Sur con av. Ciudad de Cali. Se
Tramo A encuentra en suelo urbano con secciones
diversas, requiere de proyecto de ampliacion.
Ciclorruta axial.
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V-3 Av. San Marén. Cl 1. Conecta av. Ciudad de Cali con av. Circunvalar del
Tramo B Sur.
V-3R Av. San Marén. Cl 1. Conecta av. Circunvalar del Sur con av.
Tramo C. Suelo rural Longitudinal de Occidente.
V-2 Av. San Isidro Conecta el anillo vial San Isidro con av. Bosatama
Malla vial arterial. Especificaciones.
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V-0 Av. Longitudinal de 100,00 4 Aplica el disefio técnico dispuesto por
Occidente INVIAS.
V-1 Autopista Sur 60,00 4 Aplica el disefio técnico de la Troncal de
Transmilenio.
V-1 Av. Ciudad de Cali. 80,00 4 Aplica el disefio técnico de la Troncal de
Tramo A Transmilenio.
V-3R Av. Ciudad de Cali. 30,00 1 NA NA NA 3,20 3,00
Tramo B. Suelo Rural
V-3 Av. Bosatama. Cr. 38 30,00 2 NA NA NA 3,20 3,00
V-1 Av. Circunvalar de 65,00 2 10,00 | 10,00 | NA 3,20 3,00
Soacha 25
V-1 Av. Terreros. Cl.36, Dg. | 60,00 2 10,00 | 10,00 | NA 3,20 3,00
40
V-2 Av. Indumil. Cr.17. 65,00 2 10,00 | 14,50 | NA 3,20 3,00
Tramo A
V-3R Av. Indumil. Cr.17. 30,00 1 NA NA NA 3,20 3,00
Tramo B. Suelo rural
V-2 Av. Potrero Grande. Cl | 15,00 1 NA NA NA 3,20 3,00
33.Tramo A
V-2 Av. Potrero Grande. Cl | 45,00 2 10,00 | 5,00 NA 3,20 3,00
33.Tramo B
V-3 Av. Luis Carlos Galan. 30,00 2 NA 5,00 NA 7,20 3,00
Cl13. Tramo A.
V-2 Av. Luis Carlos Galan. 40,00 1 10,00 | NA NA 3,20 3,00
Cl13.Tramo B
V-2 Av. San Marén. Cl 1. 30,00 1 NA NA NA 3,20 NA
Tramo A
V-2 Av. San Marén. Cl 1. 45,00 2 10,00 | 5,00 NA 6,25 3,00
Tramo B
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V-3R Av. San Marén. Cl 1. 30,00 1 NA NA NA 3,20 3,00
Tramo C. Suelo rural
V-2 Av. San Isidro 60,00 2 10,00 | 5,00 NA 3,20 3,00

2.1.1.4 Malla vial intermedia.

La malla vial intermedia esta conformada por quince elementos viales de circulacidn zonal
o local que conectan la malla vial arterial con la malla vial local. Una parte de estos
elementos viales se encuentran construidos en la actualidad y pueden permanecer con las
condiciones técnicas actuales; otra parte, en los planes parciales de los tratamientos de
desarrollo y renovacién urbana, se deben construir de acuerdo con los requerimientos
técnicos indicados en este documento y la otra parte, en donde no se hayan implementado,
se debe construir mediante obras publicas de ampliacién o mejoramiento de la malla vial
existente.

Las areas de cesiodn publica obligatoria para la conformacion de la malla vial intermedia, en
los procesos del tratamiento de renovaciéon urbana, modalidad redesarrollo, y de
desarrollo, serdn entregadas a titulo gratuito por el urbanizador, quien deberd proponer el
perfil de estas en el marco de la licencia de urbanizacién.

Malla vial Intermedia. Localizacién.
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V-3 Av. Panama Conecta Av. Circunvalar de Soacha con empalme de
av. Santafé Terreros
V-3 Av. Sucre Rodea el embalse de Terreros, conecta la av.
Panama con la av. Alameda del Sur del Distrito
Capital.
V-3 Av. Eugenio Diaz Conecta av. Cazuca con av. Circunvalar de Soacha.
Se localiza en suelo urbanizado, requiere de
proyecto de ampliacidn.
V-3 Cl. 53 Conecta av. Agoberto Mejia (limite con Bosa) con
Autopista Sur. Se localiza en suelo urbanizado,
requiere de proyecto de ampliacion.
V-3 Av. Puerta del Sol Conecta av. de las Torres con av. Terreros. Se
localiza en suelo urbanizado, requiere de proyecto
de ampliacion.
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V-3 Tr. 19 Conecta av. Terreros con av. Suacha. Se localiza en
suelo urbanizado, requiere de proyecto de
ampliacion.

V-3 Av. Suacha Conecta Autopista Sur con av. Circunvalar de
Soacha. Se encuentra parcialmente construida con
una seccion de 60,00 m. Ciclorruta axial.

V-3 Av. Las Torres. Cr 20 Conecta av. Agoberto Mejia (Bosa) y cl. 53 con av.
Ciudad de Cali. Se localiza en suelo urbanizado,
requiere de proyecto de ampliacion.

V-3 Av. Tierra Negra. Dg. 35 Conecta av. Circunvalar del sur (DC) y av. Terreros
con av. San Isidro al oeste.

V-3 Av. Cazucd Conecta Autopista Sur con Altos de Cazuca.

V-3 Av. San Mateo Conecta av. Eugenio Diaz con Autopista Sur.

V-3 Cl. 13 Conecta av. Circunvalar de Soacha al este con
Autopista Sur.

V-3 Av. Ducales. Cl 9 sur Conecta Autopista Sur con Anillo vial San Isidro.

V-3 Av. Compartir. Cl 30 sur Conecta Autopista Sur con av. Circunvalar de
Suacha.

V-4 Cr.7 Conecta Autopista Sur con av. Indumil. Contiene la
ciclorruta Central.

V-4 Cr9 Conecta Av. Indumil con Av. Estadio.

Malla Vial intermedia. Especificaciones.
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V-3 Av. Panami 30,00 2 10 NA 3,20 3,20 NA
V-3 Av. Sucre 30,00 2 NA NA NA 2,00 NA
V-3 Av. Eugenio Diaz 30,00 2 NA NA NA 2,00 NA
V-3 Cl. 53 30,00 2 NA NA NA 2,00 NA
V-3 Av. Puerta del Sol 30,00 2 NA NA NA 2,00 NA
V-3 Tr. 19 30,00 2 NA NA NA 2,00 NA

V-3 Av. Suacha 30,00 2 NA NA NA 2,00 3,00

V-3 Av. Las Torres. Cr 20 30,00 2 NA NA NA 2,00 3,00

V-3 Av. Tierra Negra. Dg. 30,00 1 NA NA NA 2,00 3,00

35

V-3 Av. Cazucd 30,00 2 NA NA NA 2,00 NA

V-3 Av. San Mateo 30,00 2 NA NA NA 3,20 3,00

V-3 Cl. 13 30,00 2 NA NA NA 2,00 3,00
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V-3 Av. Ducales. Cl 9 sur 30,00 2 NA NA NA 2,00 3,00

V-3 Av. Compartir. Cl 30 30,00 2 NA NA NA 2,00 3,00
sur

V-4 Cr.7 20,00 1 NA NA NA 2,00 3,50

V-5 Cr9 15,00 1 NA NA NA 2,00 NA

2.1.1.5 Malla vial local.

La malla vial local estd conformada por las vias de transito local que sirve a los diversos
tejidos urbanos del Municipio 3. Una parte de estos elementos viales se encuentran
construidos en la actualidad y pueden permanecer con las condiciones técnicas actuales;
otra parte, en los planes parciales de los tratamientos de desarrollo y renovaciéon urbana,
se deben construir de acuerdo con los requerimientos técnicos indicados en este
documento y la otra parte, en donde no se hayan implementado, se debe construir
mediante obras publicas de ampliacién o mejoramiento de la malla vial local existente.

Las areas de cesién publica obligatoria para la conformacién de la malla vial local en los
procesos del tratamiento de renovacién urbana, modalidad redesarrollo, y de desarrollo,
serdn entregadas a titulo gratuito por el urbanizador, quien deberd proponer el perfil de
estas en el marco de la licencia de urbanizacion.

Malla vial local. 28
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V-5 15,00 1 2,00
V-6 <12,00 1 2,00
V-7 Peatonal <12,00 NA | NA
2.1.1.6 Intersecciones.

Son soluciones viales que buscan racionalizar y articular correctamente los flujos
vehiculares del sistema vial, con el fin de incrementar la capacidad vehicular, disminuir los

3 El Decreto 1077 de 2015 define la red vial local como “...la conformada por el conjunto de vias que permiten la
comunicacién entre las urbanizaciones y la red vial secundaria, garantizando la accesibilidad interna a cada una de las
unidades prediales de la urbanizacion”.
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tiempos de viaje por paradas prolongadas, reducir la accidentalidad, la congestién vehicular
y el costo de operacion de los vehiculos. Son de dos tipos:

1. Glorietas o rotondas de distribucidn. Se entiende por rotonda un tipo especial de
interseccidn caracterizado por que los tramos que en él confluyen se comunican a
través de un anillo en el que se establece una circulacién rotatoria alrededor de una
isleta central; el sistema vial urbano, en el momento de formulacion de la Revisidon
general contempla las siguientes:

= GL-1 Interseccion Av. Indumil - Av. San Mardn

= GL-2 Glorieta Av. Suacha - Av. San Maron

= GL-3 Glorieta Av. Ciudad de Cali — Av. Terreros

= GL-4 Glorieta Av. Ciudad de Cali -Av. Potrero Grande

= GL-5 Glorieta Av. Ciudad de Cali -Av. San Mardn

= GL-6 Interseccion Av. Ciudad de Cali — Av. San Isidro.

= GL-7 Glorieta Av. Ciudad de Cali - Av. Suacha

= GL-8 Interseccion Av. Ciudad de Cali - Av. Perimetral de Soacha

= GL-9 Interseccion Av. Tierra Negra - Av. San Marén.

= GL-10 Interseccion Av. Tierra Negra — Av. San Isidro.

= GL-11 Glorieta Av. Ciudad de Cali — Av. Luis Carlos Galdn-Av. las Torres
= GL-12 Glorieta Av. las Torres-Av. Terreros 29
= GL-13 Glorieta Av. Perimetral de Soacha-Av. Suacha-Avenida Bosatama
= GL-14 Glorieta Av. Suacha-Av. Estadio.

= GL-15 Interseccién Av. Perimetral de Soacha -Autopista Sur

2. Puentes vehiculares. Los puentes vehiculares son cruces a desnivel de dos o mas
elementos de la red vial arterial que se cruzan en sitios de alto flujo. El sistema vial
urbano, en el momento de formulacién de la Revision general, contempla los
siguientes:

® |nterseccién de las Autopista Sur con avenida Terreros.
® |nterseccién de la Autopista Sur con la avenida Suacha.

De acuerdo con los estudios y analisis del transito de la ciudad, se pueden generar nuevas
glorietas o rotondas, o nuevos puentes vehiculares, los cuales deben contar con la
aprobacion de la Secretaria de Infraestructura. Las soluciones viales basadas en la
interseccion vial o rotonda o en puentes vehiculares, responderdn estrictamente a estudios
técnicos de detalle previamente aprobados por la Secretaria de Infraestructura, atendiendo
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los requerimientos técnicos de circulacidon vehicular, de los sistemas de transporte masivo
y del no motorizado.

2.1.1.7 Estacionamientos y zonas de descargue.

Las dreas de estacionamiento tienen por objeto albergar vehiculos motorizados o no
motorizados; comprenden el espacio necesario para la localizacién del vehiculo
(automdviles o similares, motocicletas y bicicletas), el drea de circulacién y el area de
acceso. En todos los casos la altura minima de los espacios es de 2.20 m, cuando se
resuelvan a nivel o de la altura sefialada por el sistema técnico cuando se utilicen elevadores
de acumulacion vertical.

Las areas de descargue de los usos urbanos y rurales no industriales tienen por objeto
albergar camiones o furgones de carga con zonas peatonales de descargue. Comprende el
espacio necesario para la localizacion del vehiculo, la zona de maniobray acceso y un andén
de descarga. La altura minima para camiones en zonas de descargue es de 3.60 m.

Las dimensiones minimas de las plazas de estacionamiento se indican en la tabla siguiente:

Tamaiio de las plazas de estacionamiento y descargue

Tipo de plaza Frente Fondo Observacion técnica

Automoviles, camperos, 2,50 4,50 En el caso de plazas adyacentes a muros, el

camionetas frente debe ser de 3,00 m.
Los estacionamientos se pueden localizar 30
con servidumbre hasta un maximo de dos
plazas.

Estacionamiento para personas | 3,60 4,50 No se permiten servidumbres y deben

con movilidad reducida. localizarse en el nivel de acceso a la zona de

estacionamiento. No pueden estar
localizados con servidumbre de paso.

Descargue 3,00 12,50 Se debe prever un area de manejo posterior
de 2,00 m de fondo por 3,00 de frente.
Ambulancias 3,00 8,00 Se debe prever un area de manejo posterior
de 2,00 m de fondo por 3,00 de frente.
Vehiculos de bomberos y 4,50 13,00 Se debe prever un area de manejo posterior
emergencias de 2,00 m de fondo por 3,00 de frente.
Motocicletas 1,00 2,50 El ancho minimo del drea de circulaciéon
exclusiva para motocicletas es de 2,50 m
Bicicletas 0,60 2,50 Las bicicletas se pueden almacenar en forma

vertical, conservando el ancho minimo o
acumuladas verticalmente conservando las
dimensiones minimas.
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El depdsito de bicicletas debe tener acceso
directo desde las areas comunes o desde el
espacio publico.

* Las dimensiones minimas implican la totalidad del area libre de elementos constructivos

El ancho del area de circulacion se relaciona con la capacidad lineal del nimero de
estacionamientos. Para un maximo de 20 plazas en linea, el ancho de circulacion y accesos
es de 3,50 m. Para mas de 20 plazas en linea, el ancho minimo de circulacién y acceso es de
5,00 m. En el caso de estacionamientos en diagonal, el ancho minimo de circulacién es de
4,00 m.

En el caso de estacionamientos simples o con servidumbre de mdaximo dos plazas
adyacentes a la via, el acceso se puede hacer conservando el ancho minimo de la plaza
respectiva.

En el caso de estacionamientos servidos por montacargas o ascensores, las dimensiones
corresponden a las indicadas por el fabricante y se deben localizar a una distancia minima
de 3,00 m del paramento del predio o de 1,00 m al interior del antejardin, en caso de que
exista.

Las rampas de acceso a sotanos, semisdtanos o primer piso se deben localizar a una
distancia minima de 3,00 del borde del predio. En el caso de que existan antejardines, las
rampas se deben localizar a 1,00 m del borde interno del antejardin. La pendiente maxima 31
de las rampas de acceso o circulaciéon es del 20% de pendiente. En ningln caso se permite

el cambio de los niveles de los andenes.

Los estacionamientos se pueden localizar en superficie, en niveles inferiores de sétano o
semisétano, y en los pisos superiores de las edificaciones.

El nimero de plazas de estacionamiento se indican en la tabla siguiente:

Numero minimo de estacionamientos por uso:

Uso Numero de Numero de Observacion técnica
estacionamientos. estacionamientos de
privados visitantes
Vivienda interés 1/cada 10 1/ cada 4 En el caso de estacionamientos de
prioritario. viviendas estacionamientos visitantes, se debe prever un
Vivienda interés social. 1/cada 6 privados. minimo de un estacionamiento
viviendas cada 50, para personas con
Vivienda no protegida. 1/cada 3 movilidad reducida.
viviendas
Comercio. 1/cada 120 m2 de En el caso de estacionamientos de
area neta del uso. visitantes, se debe prever un
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Servicios. 1/cada 120 m2 de | 1/cada 120 m2 de minimo de un estacionamiento
area neta del uso. | area neta del uso. cada 20, para personas con
movilidad reducida.

2.2 Sistema Integrado de Transporte.

El Sistema Integrado de Transporte comprende las acciones para la articulacién, vinculacién
y operacion integrada de los diferentes modos de transporte publico, a través de las
instituciones o entidades creadas para la planeacién, la organizacion, el control del trafico
y el transporte publico, la infraestructura requerida para la accesibilidad, y circulacién del
sistema. Esta red permite un facil acceso, cobertura y calidad en toda la ciudad, donde los
usuarios se pueden movilizar en los distintos modos de transporte masivos y publico.

El sistema integrado estd conformado por las troncales del sistema de transporte masivo
Transmilenio, que opera en forma conjunta con el Distrito Capital y- el sistema municipal
de transporte colectivo

En el momento de formulacion y adopcion de la Revision General, se encuentra construida
la primera fase de la troncal de la Autopista Sur, entre el Distrito Capital, Portal Sur, y la
estacion de San Mateo y en construccion, las fases dos y tres y el patio portal de El Vinculo.
La primera fase incluye las estaciones de La Despensa, Ledn XIIl, Terreros-Hospital C.V. y
San Mateo. La segunda fase incluye las estaciones de Carrera 7, San Humberto, 3M, Ducales
y Compartir. 32

En el mediano plazo de la vigencia del POT, esta prevista la planeaciéon y construccién de la
troncal de Transmilenio de la avenida Ciudad de Cali, entre el portal Américas y la avenida
Circunvalar de Soacha. Este troncal incluye la construccidn de un patio portal en el suelo de
expansion urbana, en el cruce de las avenidas Ciudad de Cali y Circunvalar de Soacha.

En el largo plazo de la vigencia del POT, esta prevista la planeacion de la linea 3 del sistema
metro del Distrito Capital, la cual se extenderd hasta Soacha, en un trazado preliminar, por
las avenidas Santafé en Bogota y las avenidas Circunvalar de Soacha y San Marén; En la
formulacidn de la Revisién no hay una decisién técnica sobre el trazado, que pueda ser
incorporada en esta revisién General, pero si prevista como solucién urbana de futuro en la
ciudad.

Los elementos y componentes espaciales y funcionales de los dos medios de transporte
masivo, los sistemas BTR y Metro, se deben acordar técnica y econdmicamente entre las
dependencias responsables en el Distrito Capital con las Secretaria de Planeacién y
Ordenamiento Territorial y de Infraestructura y ser asumidos como programas urbanos
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integrales o como parte de las operaciones estratégicas con incidencia en la conformacién
urbanistica del area de influencia.

Sistema de transporte. Fuente: SPOT.
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A partir de la formulacién del sistema vial del Plan y de la concepcidn de los sistemas viales
arterial e intermedio, en el mediano plazo se debe estudiar y reglamentar el trazado de los
corredores del sistema urbano de transporte publico y el sistema de transporte colectivo e
individual por medio de bicimotos, el cual funciona informalmente en algunas zonas.
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2.3 Sistema de Espacio Publico.

El sistema de espacio publico, también denominado espacio publico construido, contempla
los espacios abiertos o cubiertos parcialmente, dedicados al encuentro y la interaccién
social cotidiana y a la recreacién pasiva y activa, incluyendo areas deportivas y espacios de
esparcimiento cultural. Incluye adicionalmente areas protegidas de la estructura ecolégica
principal como medio de contemplacién del paisaje y los andenes y dreas de uso peatonal
del sistema vial, elementos considerados dentro de las normas urbanisticas de cada uno de
estos conjuntos.

El sistema de espacio publico se puede extender en su dominio a las dreas privadas de
dominio publico, concebidas como medio de integracion entre las actividades privadas y las
publicas, cuya reglamentacion se incluye en el conjunto normativo del sistema de espacio
publico.

Bajo las anteriores consideraciones, se consideran cuatro categorias espaciales en el
espacio publico:

1. Plazas, plazoletas y lugares de encuentro ciudadano.
2. Parques, areas culturales y espacios recreativos.
3. Alamedas, calles peatonales, andenes y plazoletas de articulacion del sistema vial.

4. Areas privadas afectas al uso publico.

. . . . - 34
La presencia sistémica del espacio publico en relacidon con las estructuras ecoldgicas

principal y complementaria son la base fundamental para el logro de una identidad social y
cultural de la poblacién y el centro de las politicas de ordenamiento para lograr un entorno
territorial amplio y equitativo que determine y perfile, positivamente, la ciudad en el
conjunto de la regién.

Tal como se mencioné en el diagndstico, una de las mayores falencias en el Municipio es la
de espacio publico de encuentro y esparcimiento, tanto desde el punto de vista
cuantitativo, como cualitativo y de organizacidn. Soacha y el POT 2000 no cuenta con una
politica estructural en la provisién y mantenimiento de elementos urbanos adecuados para
el disfrute del tiempo de ocio y de participacidon, como comunidad, de fiestas ni de eventos
recreativos o deportivos. Con esta intencion se han dimensionado y localizado los
componentes de espacio publico, asi como la poblacidn que los debe utilizar.
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Plan de Ordenamiento
Territorial Soacha
Ciudad que Avanza

Sistema de espacio publico.
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Se deben tener en cuenta las siguientes consideraciones de los espacios de encuentro y
esparcimiento y relacionamiento, para el uso de las comunidades.

1. La primera consideracion se refiere a los medios de gestiéon urbana para la provisién
de espacio publico. La provision se hace por medio de dos formas de gestidn:

EL CAMBI/O
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= La inversién de recursos publicos del orden nacional, departamental o
municipal o los derivados de donaciones con esta intencion.

= Elsuelo proveniente de la cesidn obligatoria de espacio publico en los procesos
de urbanizacién o de ejecucidn de planes parciales.

2. La segunda consideracion se refiere la légica de cubrimiento de escala, la
localizacién, el tamaiio y la actividad social que desempefian. En este sentido se
consideran las siguientes proporciones de espacio publico por légica de escala:

Logica de escala del sistema de espacio publico. Gestion en la construccion

Logica de escala Proporcion porcentual Gestion en la construccion
de funcionamiento en
el sistema
Escala local 40% En suelo urbanizado a cargo del Municipio o de planes

parciales de renovacion urbana.

En suelos no urbanizados a cargo de los planes parciales
de desarrollo o de procesos de urbanizacién por
licenciamiento.

Escala zonal 40% En suelo urbanizado a cargo del Municipio o, mediante el
reparto equitativo de cargas y beneficios, a cargo de los
planes parciales de desarrollo o de procesos de
urbanizacidn por licenciamiento

Escala urbanay 20% En suelo urbanizado a cargo del Municipio o de los planes
regional parciales de desarrollo por mecanismos de financiacién o 36
de compensacion econdmica.

3. La tercera consideracién se relaciona con las normas urbanisticas generales que se
deben atender en la provisién de cada uno de los espacios y con el marco normativo
especifico que se debe consignar en una cartilla de construccién del espacio publico.

23.1 Cobertura y provision del sistema de espacio publico.

De acuerdo con las recomendaciones de la Organizacion Mundial de la Salud -OMS-, en la
ciudad se debe prever un indice del sistema de espacio publico de 15 m?/habitante. Es
Colombia se consideran las caracteristicas morfolégicas de un sistema de ciudades densos,
con una conformacion tradicional de los espacios publicos deficiente y escasa y con
dificultades econdmicas muy grandes para alcanzar este indice; en este sentido el
Ministerio de Vivienda recomienda un indice de 10 m?/habitante, el cual no se cubre en
Soacha y en ninguno de los municipios del pais.

La Ley 388 de 1997 creo el instrumento del plan parcial como medio de urbanizacién y con
ello la obligacion de ceder un darea destinada a los sistemas de espacio publico y de
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equipamientos colectivos, que permitiera solucionar la demanda normal y el déficit
acumulado. La dimensidn y localizacidn de estas cesiones quedaron a cargo de los Planes
de Ordenamiento Territorial, los cuales, en principio siguieron la pauta propuesta por
Bogota de destinar un 17% de cesién del ANU para el sistema de espacio publico y un 8%
del ANU de cesidn para el sistema de equipamientos colectivos. El POT adoptado en Soacha
mediante el Acuerdo 046 de 2000, entendid las dificultades particulares del Municipio y
optd por un indicador del 28% de cesion para el sistema de espacio publico y del 12% de
cesion para el sistema de equipamientos, condicién que se mantuvo en todas las propuestas
de revision.

La nocidn de un porcentaje del area neta urbanizable deviene de una simplificacion
numérica relacionada con las dificultades para calcular tal indice con base en la poblacién
localizada y de la capacidad para medirla en funcién del nimero de viviendas, cuya
condicién tipoldgica cambia constantemente. Hecho morfolégico que condujo a una
reduccidn constante del indice de espacio publico por habitante, el cual se ha empezado a
corregir en algunos planes mediante célculos basados en el tamafio de la vivienda y en la
conformacion del tamafo del grupo familiar relacionado con éste.

En los suelos urbanizables al interior del perimetro urbano y en los suelos de expansion
urbana, el proceso de urbanizacién debe garantizar el cumplimiento de las demandas del
sistema en la escala local y zonal, por tanto, considerar que el niumero de habitantes y el
numero de viviendas tiene como tope el alcance del indice minimo de 6,0 m?/habitante. El 37
complemento de 4,0 m?/habitante, se asume como las demandas del sistema en la escala
urbana y regional y por tanto como la obligacién general a nivel de la ciudad, por lo que es
necesario generar soluciones basadas en la inversion publica, en mecanismos de
compensacion econdmica o de inversion privada.

En la ciudad construida, tal consideracion solo es posible en los planes y proyectos de
renovacion urbana o en la compensacién de suelos en procesos similares para cumplir con
el sistema de espacio publico en la escala local, por lo que es necesario generar soluciones
basadas en la inversidn publica.

Para el efecto del célculo del numero de habitantes por hectdrea, se tendrd en cuenta la
composicién de hogar de 3,0 personas para viviendas de 60,0 m? de drea construida, lo que
equivale a un area construida de vivienda de 20,0 m?2/ habitante; en conclusidn, se debe
considerar que cada 20,0 m? de area construida de vivienda deben generar 6,0 m? de
espacio publico de escala local y zonal, lo que significa un indice guia de construccién en
area neta urbanizable de 0,95. La vivienda minima considerada para los efectos de este
indicador es de 40,0 m? de area construida y dos habitantes.
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Soacha es una ciudad de muy alta densidad, con un componente de suelo para vivienda que
alcanza el 50% del suelo urbano; el 50% restante esta destinado a otras actividades, los
sistemas generales, industria y comercio. En este sentido es necesario considerar el
conjunto urbano y establecer un indice maximo de construccién de 1,9 sobre el area neta
urbanizable.

Modelacién de capacidad de cobertura del sistema de espacio publico

38

Componente Area Area
parcial

1 Area Neta urbanizable -ANU- 10.000

1.1 Cesion Espacio Publico (28%) 2.800

1.2 Cesion Equipamientos (12%) 1.200

1.3 Sistema vial. Mallas arterial, intermedia y local (20%) | 2.000

2 Area Util -AU- 4.000

2.1 indice de Ocupacién -10- 0,70

3 Area de Ocupacién 2.800
Poblacidn

1.1 Espacio publico -EP- 2.800

3.1 indice por habitante -IEP- 6,0

3.2 Poblacién base (EP/IEP) 467

3.3 Area construida neta en vivienda/ hab. 20,0

4 Area méaxima construida en vivienda (467x20,0). M2 9.340

41 indice gufa de construccidn -IC- de vivienda en area 2,33
atil -AU- (9.340/4.000)

4.2 indice guia de construccién -IC- de vivienda en Area 0,95
Neta Urbanizable. (9.340/10.000)

5 indice maximo de construccién en ANU, con otras 1,9
areas y usos urbanos.

23.1.1

Fomento al incremento de areas y cobertura para el sistema de

espacio publico.

Con el fin de generar una cobertura mayor y el incremento de areas destinadas al espacio
publico se proponen tres mecanismos de tipo urbanistico:

1. Laentrega de areas adicionales para espacio publico al interior de los planes parciales

O éen

la estructura ecoldgica complementaria,

compensada por un mayor

aprovechamiento en la construcciéon inmobiliaria (ver normas del tratamiento de
desarrollo).

La entrega de areas para espacio publico en la estructura ecoldgica complementaria,

en zonas deficitarias de espacio publico con tratamiento de mejoramiento integral o
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en el Complejo de Parques de los Cerros del Sur, compensada por un mayor
aprovechamiento de construccion en la ejecucion de planes parciales o de procesos de
urbanizacion por licenciamiento en el tratamiento de desarrollo.

Mecanismo que puede reducir el indicador de espacio publico por habitante en el plan
parcial objeto de la gestidn pero que se refleja en el mejoramiento urbanistico de la
ciudad construida a partir del tratamiento de desarrollo y por tanto incluye Ia
obligacién de mantener un indicador minimo de espacio publico de 4,0 m?/ habitante
dentro del plan parcial en gestion y los 2,0 m? restantes aplicados en el conjunto de la
ciudad (ver normas del tratamiento de desarrollo).

La gestion de dreas adicionales se realiza a partir de sumar un area de 1.000 m? a la
cesion obligatoria para espacio publico, en similar condicién de entrega, compensada
con una décima de aumento en el indice de edificabilidad del plan parcial objeto de Ia
gestion. Factor que debe incluir la obligacion de mantener un indicador de espacio
publico de 6,0 m?/ habitante.

En este caso y considerando que el espacio publico se conserva, o aumenta, se puede
alcanzar un indice maximo de construccion de 2,5 sobre el ANU. Tal aumento se puede
localizar al interior del plan parcial o en suelos urbanos de similares condiciones de
cobertura de los sistemas generales.

3. La construccion de obras de infraestructura adicionales a las cargas locales, en donde
el aumento del indice de construccion queda compensado por el desarrollo de las
cargas generales, disminuyendo la inversién publica. En este caso, la compensacién 39
relaciona, en forma equitativa, el valor y las obras de suelo para espacio publico con el
costo de las obras de infraestructura, objeto de la negociacidn, sin sobrepasar el doble
del indice basico de construccién, es decir 1.9

Estos mecanismos se pueden generar de manera independiente o conjunta, deben quedar
justificados y aprobados por la SPOT y formar parte del decreto de adopcidn del plan parcial.

2.3.2 Logica de escala en el cubrimiento del sistema.

La localizacién, tamaio y funcién de los elementos del sistema de espacio publico se
relaciona con dos temas de indole social y cultural en la conformacién de la ciudad: el
caracter representativo y de identidad de los espacios publicos y el ambito urbano de
cobertura y uso de cada elemento. En este sentido se tienen dos grupos generales, los
espacios civicos de encuentro y los espacios recreativos y culturales.

Los espacios civicos de encuentro se relacionan con el entorno completo de la ciudad y asi
su localizacién responda a una intencién local, el caracter civico atiende los intereses de
toda la comunidad.
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Los parques, areas culturales y espacios recreativos se relacionan con el rol urbano que cada
elemento cumple y con el servicio que ellos prestan a los distintos grupos etarios de la
ciudad. En este sentido se determinan los parques de légicas de escala regional o
metropolitana, urbana, zonal y local.

2.3.2.1 Espacios civicos, plazas, plazoletas y lugares de encuentro.

La plaza o plazoleta es un espacio libre en los trazados urbanos que sirven de referente
social a la localizacion de actividades centrales y como elemento nuclear de la ciudadania.
Son el centro por excelencia de la vida urbana, concentran las actividades sociales, politicas,
culturales y comerciales. Se generan de diversa manera: la plaza central Luis Carlos Galan
forma parte del trazado colonial de Soacha concebido en la Leyes de Indias. Posteriormente
se generaron plazoletas de menor tamafo, como parte de funciones comerciales, lugares
de encuentro del sistema vial y referentes de algunos centros comerciales. Por su
caracteristica funcional, de tamafo, y de construccidn, todas atienden al conjunto de la
poblacién sin que exista una nocion de légica de escala.

2.3.2.2 Parques, areas culturales y espacios recreativos

Son espacios verdes de uso colectivo, que actuan como dreas de esparcimiento y
contemplacion; recreacidn y ocio; y regulacién del equilibrio ambiental en la ciudad. Por su
caracter complejo, los parques urbanos atienden diversas légicas de escala y multiples
funciones que se pueden relacionar de manera heterogénea. En este sentido se tiene: 40

1. Parques de escalaregional o metropolitana. Son areas libres que cubren una superficie
superior a 10 Ha, destinadas al desarrollo de usos recreativos activos y/o pasivos y a la
generacién de valores paisajisticos y ambientales, localizados en suelos rurales o
rurales suburbanos, cuya area de influencia abarca todo el territorio de Soacha y se
extiende a las areas residenciales del sur de Bogota y de Sibaté. Por su extensién y
localizacidon agrupa actividades recreativas para grupos familiares y grupos etarios
diferentes y diversas actividades pasivas, activas o culturales. Si se tiene en cuenta la
limitacion de los suelos urbanos y de expansidn, el bajo indice de cubrimiento del
sistema de espacio publico y el alto costo del suelo, el parque regional es una
alternativa de solucién urbana para el Municipio o para el conjunto de los municipios
del sur de la Sabana de Bogota.

La zonificacidn basica de los parques de escala regional debe contemplar los siguientes
elementos:

= Zona de acceso con estacionamientos suficientes y areas de servicios.
= Zona con coberturas arbdéreas con un minimo del 60% del area util.
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= Zona de recreacidn infantil.

= Senderos: todos los parques deben contar con senderos internos que permitan
interconectar las principales zonas, los senderos deben tener un ancho minimo de
1,50 m. y deben ser construidos en materiales durables y antideslizantes.

» Debera dotarse de mobiliario urbano adecuado para zonas de permanencia y/o
recreacion. El mobiliario minimo estd conformado por una caneca de basura cada
80.00 m lineales de andén o sendero, si la longitud de los andenes o senderos no
llegan a alcanzar los 80,00 m hay que ubicar por lo menos una caneca sobre este;
una banca por cada 1.000,00 m? de parque, las bancas deben ubicarse
preferiblemente en zonas protegidas por las copas de los arboles y deben estar
proximas a un sendero o andén.

* |luminacién: el parque debe incluir todo el sistema de iluminacién segun las
especificaciones de la empresa prestadora del servicio, la iluminacién debe
armonizarse con la arborizacidn, incluir un estudio de luminotecnia para evitar zonas
oscuras que propicien la inseguridad.

= Manejo de aguas: el parque debe incluir el calculo y construccidon de las obras
hidrosanitarias: estimacién de areas aferentes de captacion de aguas de escorrentia,
pendientes de bombeo, sumideros y conexion a la red matriz.

= QObras ambientales: en los parques que tengan pendientes fuertes se debe incluir el
calculo y construccion de las obras de contencion o perfilado técnico de taludes, asi
como los recubrimientos de proteccion. 41

= Seguridad: todos los desniveles o lugares donde los peatones puedan quedar
expuestos a caidas o riesgos respecto a las calzadas vehiculares deben incluir la
instalacion de barandas metdlicas debidamente ancladas y recubiertas para
protegerlas del clima.

= Juegos infantiles: todos los parques deben incluir un drea de juegos infantiles
elaborados en materiales durables con pinturas o recubrimientos resistentes a la
intemperie, con disefios que minimicen el riesgo de accidentes para los nifos.

Parques de escala regional.

Logica de Nombre Localizacion Area (m2)
escala
Regional Canoas Avenida longitudinal de

Occidente entre
Autopista Sur y Variante a

La Mesa
Complejo de parques de los Cerros del Franja rural localizada a lo
Sur largo del perimetro
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urbano en el borde sur de
la ciudad.

2. Parques de escala urbana. Son areas libres que cubren una superficie superior a 10 Ha,
destinadas al desarrollo de usos recreativos activos y/o pasivos y a la generacion de
valores paisajisticos y ambientales, localizados en suelos urbanos o proyectados en
suelos de expansién urbana, cuya area de influencia abarca todo el territorio municipal.
Por su extensidn y localizacidn agrupa actividades recreativas para grupos familiares y
grupos etarios diferentes y diversas actividades pasivas, activas o culturales.

La proporcién porcentual de los parques de escalas urbana y regional o metropolitana,
en el conjunto del sistema es del 20% del drea total.

La zonificacion basica de los parques de escala urbana debe contemplar los siguientes
elementos:

= Zona de acceso con estacionamientos suficientes y areas de servicios.

= Zona con coberturas arbdreas con un minimo del 60% del area util.

= Zona de recreacién infantil.

= Zonas deportivas.

» Andenes: donde el parque tenga contacto con vias se deben resolver todos los
andenes con un ancho minimo de 5,00 m, de los cuales se debe reservar una franja
de 1,50 m para mobiliario urbano y arborizacién. Los andenes deben ser realizados
en materiales durables, antideslizantes y de facil reparacion. Asi mismo se deben 42
incluir rampas y rebajes en las cebras para personas en situacion de discapacidad
fisica como movilidad reducida y lineas guia para personas en situacién de
discapacidad visual con sus respectivas zonas de alerta.

= Senderos: todos los parques deben contar con senderos internos que permitan
interconectar las principales zonas, los senderos deben tener un ancho minimo de
1,50 m. y deben ser construidos en materiales durables y antideslizantes.

= Debera dotarse de mobiliario urbano adecuado para zonas de permanencia y/o
recreacion. El mobiliario minimo esta conformado por una caneca de basura cada
80.00 m lineales de andén o sendero, si la longitud de los andenes o senderos no
llegan a alcanzar los 80,00 m hay que ubicar por lo menos una caneca sobre este;
una banca por cada 1.000,00 m? de parque, las bancas deben ubicarse
preferiblemente en zonas protegidas por las copas de los arboles y deben estar
préximas a un sendero o andén.

= Jluminacion: el parque debe incluir todo el sistema de iluminacién segun las
especificaciones de la empresa prestadora del servicio, la iluminacién debe
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armonizarse con la arborizacion, incluir un estudio de luminotecnia para evitar zonas
oscuras que propicien la inseguridad.

= Manejo de aguas: el parque debe incluir el cdlculo y construccién de las obras
hidrosanitarias: estimacién de areas aferentes de captacion de aguas de escorrentia,
pendientes de bombeo, sumideros y conexién a la red matriz.

= Obras ambientales: en los parques que tengan pendientes fuertes se debe incluir el
calculo y construccion de las obras de contencidn o perfilado técnico de taludes, asi
como los recubrimientos de proteccién.

=  Seguridad: todos los desniveles o lugares donde los peatones puedan quedar
expuestos a caidas o riesgos respecto a las calzadas vehiculares deben incluir la
instalacion de barandas metdlicas debidamente ancladas y recubiertas para
protegerlas del clima.

= Juegos infantiles: todos los parques deben incluir un area de juegos infantiles
elaborados en materiales durables con pinturas o recubrimientos resistentes a la
intemperie, con disefios que minimicen el riesgo de accidentes para los nifos.

Parque de escala urbana.

Logica de Nombre Localizacion Area (m2)
escala
Jardin Botanico Avenida Terreros entre
quebrada Tibanica y Dg.
40 43
Urbana La Chucua Avenida Indumil, entre Debe tener
Av. Suacha y Perimetral un area
de Soacha. minima de

La delimitacidn y tamafio 100,00 Ha.
definitivo seran definidos
en la adopcién de los
planes parciales

Parque Lineal Potrero Grande
Parque Lineal Alameda Central
Parque La Esperanza Cr.9y10;ClI15y 17 A
Parque Neuta Av. Indumil; Cl 4y 7 C Sur

3. Parques de escala zonal. Son dreas libres, con una dimensién entre 1,0 y 10,0 Ha,
destinadas a la satisfacciéon de necesidades de recreacién activa de una o varias
comunas, que pueden albergar equipamiento especializado, como polideportivos,
piscinas, canchas, pistas de patinaje, entre otros. Por su extension y localizacion agrupa
actividades recreativas para grupos familiares y grupos etarios diferentes y diversas
actividades pasivas, activas o culturales.
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La proporcion porcentual de los parques de escala zonal en el conjunto del sistema es
del 40% del area total.

La zonificacién basica de los parques de escala zonal debe contemplar los siguientes
elementos:

= Zona de acceso con estacionamientos suficientes y dreas de servicios.

= Zona con coberturas arbdreas con un minimo del 40% del area util.

= Zona de recreacién infantil.

= Zona deportiva.

» Andenes: donde el parque tenga contacto con vias se deben resolver todos los
andenes con un ancho minimo de 3,50 m, de los cuales se debe reservar una franja
de 1,50 m para mobiliario urbano y arborizacion. Los andenes deben ser realizados
en materiales durables, antideslizantes y de facil reparacion. Asi mismo se deben
incluir rampas y rebajes en las cebras para personas en situacién de discapacidad
fisica como movilidad reducida y lineas guia para personas en situacién de
discapacidad visual con sus respectivas zonas de alerta.

= Senderos: todos los parques deben contar con senderos internos que permitan
interconectar las principales zonas, los senderos deben tener un ancho minimo de
1,50 m. y deben ser construidos en materiales durables y antideslizantes.

= Debera dotarse de mobiliario urbano adecuado para zonas de permanencia y/o
recreacion. El mobiliario minimo esta conformado por una caneca de basura cada a4
80.00 m lineales de andén o sendero, si la longitud de los andenes o senderos no
llegan a alcanzar los 80,00 m hay que ubicar por lo menos una caneca sobre este;
una banca por cada 200,00 m? de parque, las bancas deben ubicarse
preferiblemente en zonas protegidas por las copas de los arboles y deben estar
préximas a un sendero o andén.

* |luminacién: el parque debe incluir todo el sistema de iluminacién segun las
especificaciones de la empresa prestadora del servicio, la iluminacién debe
armonizarse con la arborizacion, incluir un estudio de luminotecnia para evitar zonas
oscuras gque propicien la inseguridad.

= Manejo de aguas: el parque debe incluir el cdlculo y construccién de las obras
hidrosanitarias: estimacion de dreas aferentes de captacion de aguas de escorrentia,
pendientes de bombeo, sumideros y conexién a la red matriz.

= QObras ambientales: en los parques que tengan pendientes fuertes se debe incluir el
calculo y construccion de las obras de contencion o perfilado técnico de taludes, asi
como los recubrimientos de proteccion.
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Seguridad: todos los desniveles o lugares donde los peatones puedan quedar
expuestos a caidas o riesgos respecto a las calzadas vehiculares deben incluir la
instalacion de barandas metdlicas debidamente ancladas y recubiertas para
protegerlas del clima.

Juegos infantiles: todos los parques deben incluir un drea de juegos infantiles
elaborados en materiales durables con pinturas o recubrimientos resistentes a la
intemperie, con disefios que minimicen el riesgo de accidentes para los nifios.

Parques de escala zonal.

Légica de Nombre Localizaciéon Area (m2)
escala
Zonal Cagua Comuna 6 Compartir 28.000
Zonal La Esperanza Comuna 2 Centro. Cr.9y 12.800
10, Cl.15y 17

4. Parques de escala local. Son dreas libres, destinadas a la recreacion, la reunién y la
integracion de la comunidad, que cubren preferencialmente las necesidades préximas
de nifios y adultos mayores, con un drea inferior a 1 Ha.

La proporcién porcentual de los parques de escala urbana o metropolitana en el
conjunto del sistema es del 40% del area total.

La zonificacion basica de los parques de escala local debe contemplar los siguientes
elementos:

Zona con coberturas arbdreas con un minimo del 30% del area util.

Zona de recreacion infantil.

Campo deportivo: en parques mayores a 1.500 m? se debe incluir una cancha
multiple segun las especificaciones del Ministerio del Deportes o quien haga sus
veces.

Andenes: donde el parque tenga contacto con vias se deben resolver todos los
andenes con un ancho minimo de 5,00 m, de los cuales se debe reservar una franja
de 1,50 m para mobiliario urbano y arborizacién. Los andenes deben ser realizados
en materiales durables, antideslizantes y de facil reparacién. Asi mismo se deben
incluir rampas y rebajes en las cebras para personas en situacién de discapacidad
fisica como movilidad reducida y lineas guia para personas en situacion de
discapacidad visual con sus respectivas zonas de alerta.

Debera dotarse de mobiliario urbano adecuado para zonas de permanencia y/o
recreacion. El mobiliario minimo esta conformado por una caneca de basura cada
80.00 m lineales de andén o sendero, si la longitud de los andenes o senderos no
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llegan a alcanzar los 80,00 m hay que ubicar por lo menos una caneca sobre este;
una banca por cada 500,00 m? de parque, las bancas deben ubicarse
preferiblemente en zonas protegidas por las copas de los arboles y deben estar
proximas a un sendero o andén.

= Senderos: todos los parques deben contar con senderos internos que permitan
interconectar las principales zonas, los senderos deben tener un ancho minimo de
1,50 m. y deben ser construidos en materiales durables y antideslizantes.

* |luminacién: el parque debe incluir todo el sistema de iluminacién segun las
especificaciones de la empresa prestadora del servicio, la iluminacién debe
armonizarse con la arborizacidn, incluir un estudio de luminotecnia para evitar zonas
oscuras que propicien la inseguridad.

= Manejo de aguas: el parque debe incluir el calculo y construccion de las obras
hidrosanitarias: estimacién de areas aferentes de captacion de aguas de escorrentia,
pendientes de bombeo, sumideros y conexién a la red matriz.

= QObras ambientales: en los parques que tengan pendientes fuertes se debe incluir el
calculo y construccion de las obras de contencién o perfilado técnico de taludes, asi
como los recubrimientos de proteccién.

= Seguridad: todos los desniveles o lugares donde los peatones puedan quedar
expuestos a caidas o riesgos respecto a las calzadas vehiculares deben incluir la
instalacion de barandas metdlicas debidamente ancladas y recubiertas para
protegerlas del clima. 46

= Juegos infantiles: todos los parques deben incluir un drea de juegos infantiles
elaborados en materiales durables con pinturas o recubrimientos resistentes a la
intemperie, con disefios que minimicen el riesgo de accidentes para los nifos.

233 Areas privadas afectas al uso publico -APAUP-.

De conformidad con lo establecido en la Ley 99 de 1989 y el Decreto 1077 de 2015,
“..corresponden a los elementos de edificaciones tales como fachadas, culatas, cubiertas,
terrazas y antejardines, asi como a las dreas privadas afectas a usos publicos que forman
parte de la propiedad privada de uso comunal y libre trdnsito...”

En este sentido se deben tener en cuenta las siguientes consideraciones:

Las fachadas y demas elementos de articulacion de las edificaciones con el espacio publico
deben mantenerse en buen estado, con condiciones adecuadas de seguridad constructiva
y limpieza.
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Las fachadas del primer piso con frente a los elementos del espacio publico o a las APAUP,
deben ser abiertas en toda la altura del piso, en un 20% del area, garantizando la relacién
visual del espacio publico o de las APAUP con las zonas privadas.

Las APAUP se localizan en los proyectos urbanos o arquitecténicos de usos mixtos,
comercio, servicios y oficinas, a nivel del terreno. Deben ser descubiertas, con un area
cubierta que no supere el 25% del area total definida en la licencia de construccién.

Los niveles de s6tano o semisdtano resultante de la arquitectura pueden ser utilizados por
estacionamientos o dependencias de servicio del desarrollo privado de la edificacidn.

La construccién, el mantenimiento, vigilancia y control de las APAUP, esta a cargo de los
propietarios, quienes garantizaran el acceso, circulacién y condiciones de permanencia del
publico en general.

Se pueden generar elementos de control, que deben permanecer abiertos, excepto en caso
de emergencia manifiesta.

Se debe garantizar que el 20% del area de la APAUP disponga de jardineras, fuentes de agua
o coberturas vegetales que influyan en las condiciones ambientales de la ciudad.

Las APAUP se contabilizan como parte del indicador de espacio publico por habitante en la
manzana o supermanzana en donde se localice el proyecto.

47
2.4 Sistema de Equipamientos Urbanos.
El sistema de equipamientos urbanos agrupa las instalaciones, edificaciones y éareas
funcionales en donde se realizan actividades complementarias a las de habitar y trabajar,
gue sirven de soporte social a la vida urbana y proporcionan a la poblacidn servicios de
bienestar social y de apoyo a las actividades econémicas.
Los equipamientos urbanos cumplen con cinco funciones esenciales en la concepcién y
apropiacién social de la ciudad:
= Proveen los servicios de desarrollo individual para una correcta apropiacién del
derecho a la ciudad.
= Contribuyen a la construccién de una vida comunitaria y colectiva, ampliando las
posibilidades del desarrollo social y econédmico de los ciudadanos
= Promueven el aprendizaje y el desarrollo cultural, el cuidado en la salud y el uso
efectivo del tiempo libre.
= Generan medios de apropiacidn social y referencia a los individuos como parte de
las diversas comunidades.
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= Mitigan las condiciones de marginalidad y segregacidn social que se generan en los
procesos de ocupacion y construccion de la ciudad.

Sistema de equipamientos urbanos.

48

En consecuencia, el papel de los equipamientos, definidos éstos como satisfactores de
necesidades, debe ser también cambiante adecuandose a los requerimientos de los
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cambios sociales. Las nuevas necesidades y la aparicidn de colectivos emergentes necesitan
para satisfacerse y desarrollarse de una correspondencia en la creacion de equipamientos
emergentes capaces de dar respuestas tanto a las viejas como a las nuevas aspiraciones
sociales, y también a los nuevos retos

La separacion de los servicios en categorias funcionales simples precisa del establecimiento
de estandares normativos, a la vez, de una estratégica clasificacion de los usuarios que
permite realizar correspondencias de cada una de las categorias sociales con cada uno de
los tipos de servicios. En este sentido, es fundamental la nocidn expuesta en el componente
general sobre el tema de las logicas de escala; los equipamientos urbanos por su naturaleza
colectiva funcionan transversalmente en las diversas coberturas sociales que se generan en
las ciudades, la local o barrial, la zonal y la urbana; y en el caso de Soacha, por su ubicacién
como nodo regional, la escala regional o metropolitana.

El sistema de equipamientos urbanos esta conformado por cinco categorias o subsistemas:
educacion, salud, bienestar social, cultura, y deporte y esparcimiento, y por cuatro
categorias o subsistemas de servicios urbanos: administraciéon publica, abastecimiento y
seguridad alimentaria, seguridad y defensa y servicios funerarios y cementerios.

24.1 Subsistema de equipamientos urbanos de educacion. Normas
generales.

Los equipamientos urbanos de educacién se desarrollan en tres logicas de escala funcional: 49
la regional o urbana, la urbana y la local. Por su condicién de servicio y cubrimiento, es
necesario que los equipamientos se encuentren servidos o conectados correctamente a los
sistemas viales y de transporte, para lo cual se deben tener en cuenta las siguientes
consideraciones:

1. Los equipamientos urbanos de educaciéon se pueden localizar en todas las dareas
habilitadas del suelo urbano, excepto en las zonas de actividad industrial. La
localizacion de los equipamientos urbanos de educacion condiciona la localizacién de
los usos comerciales de alto impacto, los cuales estaran prohibidos en un entorno de
300,00 m de los predios dedicados a los equipamientos de educacion.

2. Los equipamientos urbanos existentes en la fecha de adopcidn, que se encuentren por
debajo de las exigencias de las normas generales previstas en esta Revisiéon General, se
regiran por las condiciones actuales como estandar maximo de localizacidén, ocupacion
y aprovechamiento fisico.

3. Laconstruccion de los equipamientos urbanos de educacion debe contemplar la norma
técnica colombiana NT 4595-4506
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4. Las normas volumétricas serdn las dispuestas para los usos dotacionales en los
tratamientos de consolidacidn, renovacién y expansidon urbana y por las autoridades
legales en el caso de bienes culturales.

5. Las normas generales de los equipamientos de educacion de escala regional se
enfocan en tres aspectos: la localizacidon, la ocupacién y el aprovechamiento fisico.
Contemplan las siguientes condiciones urbanas:

= Deben quedar localizados en forma adyacente a una via de las mallas viales arterial
o intermedia y en lo posible, a un medio motorizado de transporte masivo o
colectivo.

= Parasu localizacidn en areas del tejido residencial del tratamiento de consolidacion,
deben contar con estudios de impacto ambiental y de transito, atendiendo las
indicaciones de ellos.

= Las dreas de acceso peatonal y vehicular, como plazoletas, bahias de abordamiento,
descargue, estacionamientos temporales de espera y estacionamientos de
bicicletas, motocicletas o vehiculos deben localizarse al interior del predio,
manteniendo las franjas de andenes libres de obstaculos.

= Elacceso vehicular debe localizarse sobre la via adyacente de menor categoria.

* Elindice maximo de ocupacién es de 0,50 del area util del predio.

= El drea libre debe contar con cobertura vegetal, minima de un 70% del total, de las
cuales una tercera parte deben estar arborizadas. Estas areas verdes pueden 50
contener campos deportivos empradizados.

= Elindice maximo de construccién es de 3,00 del area util del predio.

= Cuando se localicen espacios pedagogicos en el primer piso, adyacente a la calle, se
debe considerar un espacio de antejardin con un ancho minimo de 5,00 m a lo largo
del costado del predio.

= E| edificio o edificios debe contar con rampas para personas con movilidad
restringida o ascensores que las reemplacen en la totalidad de la altura de la
edificacion.

= Todos los espacios pedagdgicos de grupo, excepto auditorios deben contar con
iluminacidn y ventilacion natural directa.

= La construccion de los equipamientos urbanos de educaciéon debe contemplar la
norma técnica colombiana NT 4595-4506

6. Las normas generales de los equipamientos de educacidn de escala urbana se enfocan
en tres aspectos: la localizacidn, la ocupacién y el aprovechamiento fisico. Contemplan
las siguientes condiciones urbanas:
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= Las areas de acceso peatonal y vehicular, como plazoletas, bahias de abordamiento,
descargue, estacionamientos temporales de espera y estacionamientos de
bicicletas, motocicletas o vehiculos deben localizarse al interior del predio,
manteniendo las franjas de andenes libres de obstaculos.

= Elacceso vehicular debe localizarse sobre la via adyacente de menor categoria.

» Elindice maximo de ocupacién es de 0,50 del drea til del predio.

= El area libre debe contar con cobertura vegetal, minima de un 70% del total, de las
cuales una tercera parte deben estar arborizadas. Estas dreas verdes pueden
contener campos deportivos empradizados.

* Elindice maximo de construccion es de 3,00 del area util del predio.

= Cuando se localicen espacios pedagdgicos en el primer piso, adyacente a la calle, se
debe considerar un espacio de antejardin con un ancho minimo de 5,00 m a lo largo
del costado del predio.

= El edificio o edificios debe contar con rampas para minusvalidos o ascensores que
las reemplacen en la totalidad de la altura de la edificacién.

» Todos los espacios pedagdgicos de grupo, excepto auditorios deben contar con
iluminacidn y ventilacion natural directa.

7. Las normas generales de los equipamientos de educacion de escala local se enfocan
en tres aspectos: la localizacidn, la ocupacién y el aprovechamiento fisico. Contemplan
las siguientes condiciones urbanas: 51

= Las areas de acceso peatonal y vehicular, como plazoletas, bahias de abordamiento,
descargue, estacionamientos temporales de espera y estacionamientos de
bicicletas, motocicletas o vehiculos, deben localizarse al interior del predio,
manteniendo las franjas de andenes libres de obstaculos.

® Elindice maximo de ocupacién es de 0,60 del area util del predio.

= El area libre debe contar con cobertura vegetal, minima de un 70% del total. Estas
areas verdes pueden contener campos deportivos empradizados.

= Elindice maximo de construccién es de 1,50 del area util del predio.

= Cuando se localicen espacios pedagdgicos en el primer piso, adyacente a la calle, se
debe considerar un espacio de antejardin con un ancho minimo de 5,00 m a lo largo
del costado del predio.

= Todos los espacios pedagdgicos de grupo, excepto auditorios deben contar con
iluminacidn y ventilacidon natural directa.
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24.2 Subsistema de equipamientos urbanos de salud. Normas generales.

En Colombia las instituciones prestadoras de servicios de salud publica -IPS- se
fundamentan en la clasificacién segun tres niveles de complejidad: bajo, Nivel | (Médico
general y/o personal auxiliar y/o paramédico y/o de otros profesionales de la salud no
especializados y grupos quirurgicos 01, 02, 03), medio, nivel Il (Médico general y/o
profesional paramédico con interconsulta, remision y/o asesoria de personal o recursos
especializados y grupos quirurgicos 04, 05, 06,07,08) y alto, nivel lll y IV (Médico especialista
con la participacion del médico general y/o profesional paramédico y grupos quirurgicos de
patologias catastroficas).

El primer nivel de atencién o atencién primaria representa el nivel mds préoximo a los
pacientes, es decir, desde la perspectiva de localizacién, a una atencidn relacionada con la
l6gica de escala zonal, préxima a las actividades urbanas.

El segundo nivel de atencidn o complejidad corresponde a la localizacion de instituciones
con servicios especializados, es decir, desde la perspectiva de localizacién, a una atencidn
relacionada con la légica de escala urbana.

El tercer y cuarto nivel de atencién o complejidad corresponde a servicios especializados de
alta complejidad, es decir, desde la perspectiva de localizacion, a una atencidn relacionada
con la légica de escala regional.

. . . . 52
En este sentido, el subsistema de equipamientos urbanos de salud de Soacha forma parte

del Sistema General de Seguridad Social en Salud y debe cumplir con las condiciones
establecidas por Ley para ello.

243 Subsistema de equipamientos urbanos de bienestar social.

Los equipamientos urbanos de bienestar social comprende las instalaciones que
complementan la integracién urbana de los individuos y grupos familiares y proveen los
servicios para lograr la satisfaccién conjunta de una serie de factores, que responden a la
calidad de vida del ser humano en sociedad. Es un subsistema que cubre amplios aspectos
relacionados con la calidad de vida, entre ellos, centros de bienestar social, esparcimiento
y aprendizaje, centros de bienestar para personas de la tercera edad, albergues diarios,
guarderias y servicios de apoyo para las poblaciones marginadas del desarrollo y todos los
relacionados en este aspecto con la secretaria de Salud, Proteccidn y Bienestar Social.

Los equipamientos urbanos de bienestar social se pueden localizar en todas las areas
habilitadas del suelo urbano. La localizacién de los equipamientos urbanos de bienestar
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social condiciona la localizacidn de los usos comerciales de alto impacto, los cuales estardn
prohibidos en un entorno de 300,00 m de los predios dedicados a este subsistema.

1. Los equipamientos urbanos existentes en la fecha de adopcién, que se encuentren por
debajo de las exigencias de las normas generales previstas en esta Revision General, se
regiran por las condiciones actuales como estdandar maximo de localizacién, ocupacién
y aprovechamiento fisico.

2. Las normas volumétricas serdn las dispuestas para todos los usos en los tratamientos
de consolidacidn, renovacién y expansion urbana y por las autoridades legales en el
caso de bienes culturales.

24.4 Subsistema de equipamientos urbanos de cultura.

Los equipamientos urbanos de cultura comprenden las instalaciones y edificaciones
publicas o privadas de acceso publico, enfocadas en la promocion y el desarrollo del
conocimiento de la cultura, en todo el espectro social. Este subsistema contempla las
bibliotecas, museos, salas de exposicién. Los equipamientos urbanos de bienestar social se
pueden localizar en todas las areas habilitadas del suelo urbano. La localizacion de los
equipamientos urbanos de bienestar social condiciona la localizacion de los usos
comerciales de alto impacto, los cuales estaran prohibidos en un entorno de 300,00 m de
los predios dedicados a este subsistema.

245 Subsistema de equipamientos urbanos de deporte. 53

Los equipamientos urbanos de deporte agrupan todas las instalaciones publicas dedicadas
al ejercicio y disfrute de la actividad deportiva y las instalaciones dedicadas al disfrute de
los eventos deportivos. Dentro de este subsistema se encuentran las instalaciones
deportivas localizadas en los parques del sistema de espacio publico. El subsistema es
coordinado y dirigido por el Instituto Municipal para la Recreacion y el Deporte de Soacha -
IMRDS-

En la actualidad, Soacha indica una alta deficiencia de los indicadores en el cubrimiento de
espacio publico y en relacionado directamente, en el cubrimiento de instalaciones
deportivas. Las instalaciones deportivas en Soacha son las siguientes:

Centro civico deportivo. Comuna 5
Unidad Deportiva Tibanica

Unidad deportiva Compartir

Unidad deportiva san Carlos

Unidad Deportiva y Recreativa Los Locos
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Coliseo Ledn XlIl. Comuna 5
2.4.6 Los servicios urbanos.

Los servicios urbanos agrupan cuatro categorias de dominio publico: administracidn
publica, abastecimiento y seguridad alimentaria, seguridad y defensa y servicios funerarios
y cementerios. Por su condicién funcional deben localizarse en forma adecuada dentro del
Municipio para garantizar el acceso de las comunidades y evitar los impactos generados en
la afluencia de publico y en la condicién funcional.

2.4.6.1 Administracion publica.

Las instalaciones de administracion publica agrupan las edificaciones que le sirven de
soporte institucional, relacionadas con todos los aspectos funcionales que aqui se
desarrollan y comprenden las oficinas y espacios de atencidn al publico, los talleres y areas
de mantenimiento de soporte a la administracién y los predios de reserva no desarrollados
que se encuentran en el territorio municipal.

Las instalaciones de oficinas administrativas y dreas de atencién al publico se deben
desarrollar bajo las siguientes consideraciones normativas:

= Los equipamientos urbanos existentes en la fecha de adopcién, que se encuentren
por debajo de las exigencias de las normas generales previstas en esta Revision
General, se regirdn por las condiciones actuales como estandar maximo de 54
localizacion, ocupacién y aprovechamiento fisico.

= Las normas volumétricas serdn las dispuestas para los usos de servicios en los
tratamientos de consolidacién, renovacién y expansién urbana.

= Las areas de acceso peatonal y vehicular, como plazoletas, bahias de abordamiento,
descargue, estacionamientos temporales de espera y estacionamientos de
bicicletas, motocicletas o vehiculos, deben localizarse al interior del predio,
manteniendo las franjas de andenes libres de obstaculos.

= El acceso vehicular a zonas de estacionamiento o descargue se debe localizar sobre
la via adyacente de menor categoria.

= Elindice maximo de ocupacién es de 0,5 del area util del predio.

= El drea libre debe contar con cobertura vegetal, minima de un 70% del total, de las
cuales una tercera parte deben estar arborizadas.

= Elindice maximo de construccién es de 3,0 del area util del predio.
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2.4.6.2 Abastecimiento y seguridad alimentaria.

Las instalaciones de abastecimiento y seguridad alimentaria agrupan las instalaciones de
escala regional y urbana que permiten el abastecimiento de alimentos en forma conjunta
al por mayor y al detal, centrales de abastos, centrales de acopio, depdsitos generales de
alimentos y plazas de mercado. Los tres primeros tipos se deben localizar adyacentes y con
acceso directo en suelos rurales, en los corredores de las redes primaria y secundaria del
sistema nacional de carreteras y en los suelos rurales suburbanos. Las plazas de mercado se
pueden localizar en el suelo urbano, en los centros poblados o en el suelo de expansién
urbana, en manzanas completas adyacentes a las mallas viales arterial o intermedia.

Las instalaciones de abastecimiento y seguridad alimentaria, en suelo urbano, se deben
desarrollar bajo las siguientes consideraciones normativas:

* El drea minima del predio destinado a plaza de mercado es de 2.000,00 m? y tener
una pendiente topografica de maximo el 8% en cualquier sentido. Contar con un
minimo de dos calles vehiculares en el entorno y con servicios de energia,
acueducto, alcantarillado y telecomunicaciones.

= Los equipamientos urbanos existentes en la fecha de adopcion, que se encuentren
por debajo de las exigencias de las normas generales previstas en esta Revisiéon
General, se regirdn por las condiciones actuales como estdandar maximo de
localizacion, ocupacién y aprovechamiento fisico. 55

® Las normas volumétricas seran las dispuestas para los usos comerciales en los
tratamientos de consolidacién, renovacién y expansién urbana.

= Las areas de acceso peatonal y vehicular, como plazoletas, bahias de abordamiento,
descargue, estacionamientos temporales de espera y estacionamientos de
bicicletas, motocicletas o vehiculos, deben localizarse al interior del predio,
manteniendo las franjas de andenes libres de obstaculos.

= El acceso vehicular a zonas de estacionamiento o descargue se debe localizar sobre
la via adyacente de menor categoria.

= Eltamano minimo de los andenes debe tener un ancho de 5,00 m a partir del borde
de las vias adyacentes y de 7,00 m en el caso de calles peatonales. No contar con
obstaculos o mobiliario urbano diferente a la sefializacion vial.

= Elindice maximo de ocupacién es de 1,00 del area util del predio.

= Si se presentan dareas libres, estas deberdn estar pavimentadas y contar con los
desaglies que permitan garantizar el uso continuo en todas las circunstancias
climaticas.
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= No se permiten instalaciones temporales de comercializacidn en el espacio publico
o en los espacios libres adyacentes a espacios publicos.

* La altura minima de locales comerciales de drea mayor a 20,00 m? debe ser de 5,00
m.

* Elindice maximo de construccion es de 2,00 del area util del predio.

» El entorno funcional a nivel de las calles adyacentes deberd contemplar locales
comerciales con acceso directo o vitrinas de exhibicidn.

» Cuando se dispongan locales comerciales en un nivel diferente al de las calles o
espacios publicos, se deberd proveer de una rampa peatonal de ancho minimo de
2,00 m y pendientes inferiores al 5% con tramos que no superen los 20,00 m.

= Se debe disponer de baterias de bafos en todos los niveles sobre rasante con un
area minima de 120,00 m?, incluyendo servicios para personas con movilidad
restringida.

2.4.6.3 Seguridad y defensa.

Las instalaciones de seguridad y defensa agrupan las instalaciones y edificaciones
relacionadas con las instituciones militares, de policia y de prisiones de todos los niveles de
servicios del Estado.

Las instalaciones de seguridad y defensa se deben desarrollar bajo las siguientes
consideraciones normativas: 56

= Lasinstalaciones de seguridad y defensa se pueden localizar adyacente y con acceso
directo en las vias de la red primaria o secundaria del sistema nacional de carreteras,
en el suelo rural suburbano, o de las mallas viales arterial e intermedia, en el suelo
urbano.

= Los equipamientos urbanos existentes en la fecha de adopcion, que se encuentren
por debajo de las exigencias de las normas generales previstas en esta Revision
General, se regirdan por las condiciones actuales como estdndar maximo de
localizacion, ocupacién y aprovechamiento fisico.

= Se debe formular un plan de implantacion en donde se definan las normas
volumétricas, las condiciones de seguridad, circulaciéon interna y disposicion de las
edificaciones.

= Las areas de acceso peatonal y vehicular, como plazoletas, bahias de abordamiento,
descargue, estacionamientos temporales de espera y estacionamientos de
bicicletas, motocicletas o vehiculos, deben localizarse al interior del predio,
manteniendo las franjas de andenes libres de obstaculos.
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= El acceso vehicular a zonas de estacionamiento o descargue se debe localizar sobre
la via adyacente de menor categoria.

® Elindice maximo de ocupacion es de 0,5 del area util del predio.

= El area libre debe contar con cobertura vegetal, minima de un 70% del total, de las
cuales una tercera parte deben estar arborizadas.

» Elindice maximo de construccion es de 3,0 del area util del predio.

2.4.6.4 Servicios funerarios y de cementerios.

Las instalaciones de los servicios funerarios y de cementerios agrupa las edificaciones y
predios dedicados la prestacion de los servicios de cementerios, inhumacién, exhumacién
y cremacion de caddveres. Estos servicios se rigen por el Decreto Nacional 1447 de 2009, el
cual define la clasificacidon dentro del Municipio de la siguiente manera:

= Cementerio de bdvedas: Predominan las inhumaciones en espacios cerrados y
estructuras sobre el nivel del suelo.

= Cementerio de sepulturas o tumbas: Predominan las inhumaciones en espacios y
estructuras bajo el nivel del suelo.

= Cementerios de bdvedas y sepulturas o tumbas: Admiten inhumaciones en ambas
destinaciones.

= Cementerios en altura: Se admiten inhumaciones de cuerpo en bdvedas, osarios o
inhumacion de cenizas en varios pisos. 57

= Jardin cementerio: Predominan las inhumaciones en sepulturas o tumbas.

El mismo Decreto Nacional determina las areas minimas para su funcionamiento:

» Area de Proteccidn Sanitaria: Tiene por objeto separar y aislar las instalaciones de
los cementerios de otras dreas circunvecinas o aledafias. El espacio minimo serd de
10 metros con respecto a edificaciones vecinas.

= Cerco Perimetral: Barrera fisica construida en materiales resistentes a la intemperie
gue impide el acceso de animales domésticos, de personas no autorizadas, o ajenos
al establecimiento.

= Vias Internas de Acceso: Son dreas de tipo vehicular o peatonal que deben estar
pavimentadas, asfaltadas, empedradas, o adoquinadas y tener declives adecuados
y disponer de drenaje para aguas lluvias y de lavado,

» Area de Inhumacién: Son aquellas constituidas por espacios para bdévedas,
sepulturas o tumbas, osarios, cenizaros y cremacion,

= Areas Sociales y de Servicio: Son aquellas destinadas a estacionamientos, accesos y
salidas, areas de circulacidn, vigilancia e instalaciones sanitarias y de administracion.
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» Area para Rituales: Es el drea o lugar destinado para efectuar ritos y/o rituales
religiosos o simplemente de despedida y acompanamiento del ser humano fallecido.

» Area de Operaciones: Es el espacio que sirve para depdsito de materiales,
magquinarias y herramientas y manejo de residuos, entre otros.

» Areas comerciales: Es el espacio destinado a la comercializacién de articulos,
productos y servicios afines al objeto del cementerio.

» Area de Exhumaciones: Es la estructura fisica para realizar exhumaciones o
necropsias o ser depdsito de caddveres, cumpliendo condiciones minimas de
instalacion, funcionamiento y privacidad, desde el punto de vista ambiental y
sanitario.

* Todo cementerio debe contar con un area para la disposicién final de caddveres no
identificados o sus restos, cuando por razones de salud publica la alcaldia municipal
o distrital lo requiera

2.4.6.5 Localizacion y condiciones especificas en el Municipio.

Los cementerios se localizardn en terrenos localizados en el suelo rural, adyacente y con
acceso directo desde una via de la red primaria o secundaria del sistema nacional de
carreteras, con una topografia plana o minimamente ondulada en donde las pendientes no
superen el 5%, de facil excavacién, con un nivel freatico para las sepulturas en tierra no
inferior a 0.20 m del fondo de la sepultura, y ausencia total de contaminacion de aguas
subterraneas. En caso de utilizarse el enterramiento vertical doble o superior, los niveles 58
freaticos en invierno deben estar como minimo a 1,00 m del fondo de la tumba.

Las instalaciones de cremacion se deben localizar al interior de los cementerios.

Las urnas para cenizas se deben localizar al interior de los cementerios o en instalaciones
de usos de culto, siempre y cuando la licencia de construccién contenga esta condicién.

La localizacién, condiciones de acceso, volumetria e indices de ocupacion o construccién se
considerard a partir de las condiciones expresas del decreto nacional 3600 de 2007.

2.4.7 Construccion y operacion de las instalaciones de los equipamientos
urbanos.

Los equipamientos urbanos se construyen y operan a partir de gestiones publicas
sectoriales de los niveles nacional, departamental y municipal, en el caso de las
instalaciones publicas y de gestiones privadas en el caso de las instalaciones privadas,
reglamentadas y supervisadas por las agencias publicas encargadas de ello.
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En los procesos de urbanizacién del tratamiento de desarrollo y, en algunos casos, de los
tratamientos de renovacion urbana y mejoramiento integral, la provisidon de suelo urbano
o rural se hace como parte de cesiones obligatorias para el sistema de equipamientos. El
objetivo de la cesidén es cubrir las necesidades del sistema en el dmbito publico y
corresponde a la Alcaldia Municipal determinar en el respectivo decreto de adopcion del
plan parcial o de la licencia de urbanizacién, el uso dotacional y el ente operador de la
instalacion a ser construida.

En los procesos de adquisicidn directa del suelo objeto de la instalacién, el uso dotacional
esta determinado por la norma urbanistica reglada en el Plan de Ordenamiento Territorial
y la operacidn por el ente institucional, publico o privado, encargado de la gestion.

En todos los casos es obligatorio el tramite de la licencia de construccidn y en los casos que
lo requiera, de la licencia de urbanizacién.

24.7.1 Compensacion de las cesiones para el sistema de
equipamientos urbanos.

Con el fin de garantizar la integracién plena de los equipamientos en plazos similares a los

gue se desarrollan las acciones de los planes parciales, en los procesos urbanizacién por

plan parcial de desarrollo, es factible compensar parte de las cesiones obligatorias para el
sistema de equipamientos urbanos mediante el disefio y construccién de las instalaciones

por parte de los agentes desarrolladores. Esta compensacidon se puede realizar de dos 59
maneras:

1. Suelo y construccion de las instalaciones en zonas urbanas con tratamiento de
mejoramiento integral o con condiciones precarias de cubrimiento del subsistema
definido por la Alcaldia Municipal. Esta accidn se puede realizar en los subsistemas de
educacion, salud y bienestar social.

2. Cesidn de suelo y construccién de las instalaciones localizadas en el mismo ambito del
plan parcial. Esta accidn se puede realizar en los subsistemas de educacion, salud y
bienestar social.

Para efectos de la compensacidn, el costo de los disefios, del licenciamiento y de la
construccidn deben corresponder, por lo menos, al costo comercial del suelo urbanizado de
cesidon objeto de la compensacion, y estaran a cargo del agente desarrollador del plan
parcial.
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El area del suelo liberado por el proceso de compensacion puede ser utilizada como parte
del suelo util o como cesién adicional para el sistema de espacio publico, con los efectos
normativos que ello genera.

2.5 Sistema de servicios Publicos Domiciliarios.

Los sistemas de servicios publicos domiciliarios de Soacha se encuentran integrados en
forma casi total con los del Distrito Capital. Esta situacion se generé a raiz de la proximidad
y el fendmeno de conurbacidn entre ambos territorios municipales, las politicas nacionales
al respecto y la necesidad de lograr una alta eficiencia aprovechando economias de escala.
Ha sido una integracion paulatina que se inicid con los procesos de interconexion eléctrica,
para proseguir con los medios de telecomunicaciones y en las ultimas décadas, con los
servicios de acueducto, alcantarillado y recoleccién de residuos sélidos. En el sistema de
acueducto aun perviven algunos cubrimientos privados independientes, que seguramente
terminaran integrandose en el futuro inmediato.

2.5.1 Sistema de acueducto.

El sistema de acueducto de agua cruda y tratamiento de agua potable del area urbana del
Municipio la conforman las redes matrices construidas y operadas por la Empresa de
Acueducto de Bogotd -EAAB- y las redes secundarias, en su gran mayoria construidas por
urbanizadores privados. En todos los casos el servicio es prestado por la EAAB a través de 60
un convenio interadministrativo.

El suministro al municipio de Soacha depende del tanque Cazuc3, al cual se alimenta de
agua proveniente de la planta de tratamiento Francisco Wiesner, ubicada en el municipio
de La Calera.

El recorrido del agua inicia por un sistema de tuneles desde la Planta Wiesner que la
conducen hasta el Portal de Salida El Silencio, localizado en la zona centro-oriental de la
ciudad de Bogota. De este sistema, se deriva una linea de 48 y 42 pulgadas, denominada
Silencio-Casablanca, que transporta el agua hasta el tanque Casablanca, el cual se
encuentra ubicado en la zona suroeste de la localidad de Ciudad Bolivar. Segun la condicidn
operacional, por esta linea se puede suministrar el agua con presién hidraulica del tanque
El Silencio (esquema denominado como “Baja Presidn”) o con presién de la planta Wiesner
(esquema denominado como “Alta Presion”).

Antes de que el agua llegue al tanque Casablanca, en la avenida Villavicencio con la entrada
al barrio El Perdomo, existe una derivacion en 42 pulgadas, que entrega agua a los tanques
de Cazuca, ubicados en el sureste del Municipio. Estos Tanques estan compuestos por un
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tanque de hormigdén con un volumen de almacenamiento de 10.000 m?y otros dos tanques
cilindricos de vidrio fusionado al acero, de 7.500 m3® cada uno; estos Ultimos fueron
construidos en los ultimos tres afos por urbanizadores privados mediante un convenio
suscrito con la EAAB. A partir de estos tanques se entrega el agua al municipio a través de
dos lineas de 42” —30”, y 39” que discurren entre la salida de los tanques y la Autopista del
sur, conectandose alli con unas redes matrices de 36” y 24” que van paralelas hasta la
Autopista Sur y llegan hasta el municipio de Soacha.

Por parte de la empresa privada se mantiene en funcionamiento la Empresa de Acueducto
y Alcantarillado de Santa Ana ESP S. A., cuya fuente corresponde a la extraccidon de agua a
través de pozos profundos con las debidas licencias de la CAR, y un tratamiento compuesto
por floculacién, precloracién, sedimentacion y desinfecciéon; y el acueducto rural operado
y comercializado por la Empresa AGUASISO, que toma las aguas de la quebrada Honda
localizada en jurisdiccién de los municipios de Sibaté, Granada y Soacha, se compone de
aproximadamente 98 Km. de redes de distribucién y componentes basicos como bocatoma,
desarenador, planta de tratamiento (desinfeccién, cloracién, PH), tanques de
almacenamiento.

La politica del Municipio de Soacha respecto a la permanencia de estos sistemas privados de
prestacion de servicios publicos en la zona urbana tiende a buscar ser administrados por un

solo operador.

o - A . 1
Desde el afio 1989 el servicio de agua del Municipio de Soacha suministrado por la EAAB se 6

realiza con una derivacion de la linea Tibitoc-Tanque Casablanca, la cual se atiende un alto
porcentaje del sector de Ciudad Bolivar en dos tuberias de 24” y 36”. Estas lineas se encuentran
dispuestas sobre la Autopista Sur, sirven inicialmente a la zona de Bosa y en un tramo de 800
m se internan dentro del perimetro de Soacha, a partir de alli continda Unicamente la tuberia
de 24” que se extiende en la Autopista Sur en una longitud de 3,5 Km., sirviendo como tuberia
de distribucidn para el Municipio.

Con una derivacién desde estas lineas de 24” y 36” se alimenta el tanque Cazucd con cota
maxima de 2.655 msnm y un volumen de 10.000 m?, mejorando el servicio de suministro de
agua en algunas zonas que tenian deficiencia en la calidad del servicio; alternativamente el
tanque Cazuca se alimenta de una derivacién de la linea de 42” El Silencio-Casablanca. En la
actualidad se adelantan las obras de adaptacién del tanque de almacenamiento de Ciudadela
Sucre, con el fin de mejorar la provisién del servicio.

S ALCALDIA MUNICIPAL DE | EL{LAMBIO calle 13 N° 7-30 Soacha- Cundifamarca
SOACHA y AVANT A ) Telz57-1-7305500 Fax: 57-145770580
www.alcaldiasoacha.gov.co

contactanos@alcaldiasoacha.gov.co



SAPOT g »

Plan de Ordenamiento
Territorial Soacha
Ciudad que Avanza

Sistema de servicios publicos. Acueducto.

bl l, . %w :

v

62

o e

Los compromisos de la empresa de Acueducto de Bogotd respecto a la ampliacién del
sistema de acueducto en el corto plazo se han formalizado con el Municipio mediante
convenio interadministrativo, el cual contemplan el desarrollo de las siguientes obras:
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= La EAAB tiene previsto la prolongacion de la linea de 24” hasta el futuro tanque El
Vino para garantizar el cubrimiento del sector Vinculo, desde donde se distribuira al
sector noroeste del Municipio.

» El acueducto de Bogotd realizard la construccion y renovaciéon de redes de
acueducto, alcantarillado sanitario y alcantarillado pluvial en el barrio Ledn XllI 20
Sector.

* La Gobernaciéon de Cundinamarca, ejecutard el proyecto de acueducto para el
suministro de agua a la zona de Ciudadela Sucre.

Con el objeto de garantizar un mejoramiento para el adecuado suministro se requiere
plantear acuerdos con las empresas privadas prestadoras de servicios de Acueducto y
Alcantarillado del Municipio, cuya discusion se concentra en:

= Asegurar el abastecimiento de agua potable del suelo urbano en el futuro inmediato
y de los suelos de expansién urbana de la ciudad definidos en este Plan.

= Garantizar la racionalidad y ordenamiento del sistema a través de un Plan Maestro
de Acueducto que supere el déficit actual, y lo mas importante, que cubra las
expectativas del crecimiento de la ciudad previstos por esta revision, es necesario
que en el corto plazo se planifique y ejecute la realizacién de este plan maestro a la
luz de los resultados reales de crecimiento poblacional y demanda de agua.

= Garantizar la calidad del servicio por medio de una vigilancia permanente a las
empresas prestadoras quienes deberan cumplir a cabalidad los requerimientos 63
previstos por la Ley a los prestadores de servicios publicos domiciliarios.

= Distribuir la prestacién del servicio desde el principio de equidad.

* Implementar el programa de uso eficiente y ahorro del agua PUEAA el cual debera
estar basado en el diagndstico de la oferta hidrica de las fuentes de abastecimiento
y la demanda de agua, y contener las metas anuales de reduccién de pérdidas, las
campanas educativas a la comunidad, la utilizaciéon de aguas superficiales, lluvias y
subterraneas, los incentivos y otros aspectos que definan las Corporaciones
Auténomas Regionales y demas autoridades ambientales, las entidades prestadoras
de los servicios de acueducto y alcantarillado, las que manejen proyectos de riego y
drenaje, y demas usuarios del recurso, que se consideren convenientes para el
cumplimiento del programa. Lo anterior, dispuesto en la Ley 373 de 1997 y demas
normas que lo regulen.

Se recomienda incluir en los procesos de planeacién asociados al abastecimiento de agua
potable para los acueductos existentes en el municipio las siguientes alternativas y
oportunidades.
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e Nuevas fuentes de abastecimiento.

e Legalizacion de concesiones de agua ante la corporacién ambiental y tramite de
nuevas concesiones.

e Aumento a corto plazo de la cantidad de agua adquirida en bloque.

e Ampliacion de la infraestructura primaria en el corto y mediano plazo.

e Revisidn de las necesidades de ampliacidn y reposicion en las redes secundarias a
partir del modelo hidraulico actual.

El sistema de Abastecimiento de la EAAB para el suministro de agua para la ciudad de
Bogotd y municipios vecinos estd compuesto por el sistema Rio Bogota—Tibitoc, Sistema
Chingaza—Wiesner, y Sistema Rio Tunjuelo—Dorado. Actualmente la EAAB estd realizando
los siguientes proyectos de Optimizacion de los sistemas de abastecimiento, que tienen
como objetivo garantizar la demanda hasta el afio 2032, ya partir de este afio se tiene
contemplado la ampliacidn del Sistema Chingaza:

Proyectos de Optimizacion de abastecimiento de la EAAB:

1. Ampliacién de la planta Wiesner,
2. Optimizacidn de la planta Tibitoc,
3. Optimizacion de la linea Regadera-Dorado-Vitelma.

Por lo anterior, la terminacién y entrada en operacion de las obras de optimizacién del
Sistema de Abastecimiento definidas dentro del POIR vigente de la EAAB, serd el parametro 64
gue garantice la demanda proyectada por la SDP para el afio 2031.

2.5.2 Sistema de alcantarillado.

En la actualidad, por parte de la EAAB, se tienen compromisos adquiridos con el Municipio
a través del Pacto de cumplimiento del rio Bogotd, donde se pretende solucionar los
problemas de captacién, conduccion y disposicidn final de aguas residuales y pluviales,
generadas dentro del perimetro urbano y por las obras necesarias para la proteccién del rio
Bogota y el cubrimiento del suelo de expansion, las cuales incluyen:

1. Cuenca Oriental

e Colector Cazuca |

e Colector Cazuca ll

e Colector Cazuca lll
e Colector Cazuca

e Colector Rio Claro

e Colector San Mateo

S ALCALDIA MUNICIPAL DE | EL{LAMBIO calle 13 N° 7-30 Soacha- Cundifamarca
SOACHA y AVANT A ) Telz57-1-7305500 Fax: 57-145770580
www.alcaldiasoacha.gov.co

contactanos@alcaldiasoacha.gov.co



FRpOT

Plan de Ordenamiento
Territorial Soacha
Ciudad que Avanza

2. Cuenca Central

e Colector Calle 30
e Colector Calle 22
e Interceptor Rio Soacha Oriental

3. Cuenca Occidental

Interceptor Canoas

Colector Alticos

Colector Ducales

Interceptor Ciudad Latina

Interceptor Ciudad de Quito

Colector Santa Ana

Interceptor Terreros-Tibanica
Interceptor Ciudad de Cali
Interceptor Tunjuelo Bajo Izquierdo
Interceptor Fucha —Tunjuelo

Estacién Elevadora Tunjuelo
Interceptor Tunjuelo Canoas
Colector Canoas

Estacion Elevadora Canoas

Planta de Tratamientos de Aguas Residuales
Interceptor Canoas Alicachin PC
Colectores Muna Compartir
Interceptor Sanitario Avenida Ciudad de Cali.
Interceptor emisario final de Soacha.
Planta Elevadora al rio Bogota.
Sistema Pluvial entre la cdmara CC14.
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Sistema de servicios publicos. Alcantarillado.

66

Los siguientes proyectos serviran de base para formular con coherencia un plan de
ejecucién y cobertura de servicios de acueducto y alcantarillado, que involucra el
cubrimiento dentro del perimetro de servicios, calidad del servicio, priorizaciéon de
infraestructura requerida, estado actual y de redes existentes y capacidad instalada.

e Sistema Tibanica por Gravedad

EL CAMBI/O
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e Colector San Mateo: Su construccién atiende la prestacién del servicio de
alcantarillado y las condiciones ambientales de los cuerpos de agua receptores en el
Municipio de Soacha. Complementado por el colector Unisur.

e Sistema Tibanica por bombeo: Su construccidn atiende la prestacién del servicio de
alcantarillado y el saneamiento del rio Claro y del humedal Tibanica. Esta constituido
por el colector la Despensa, el colector Centro, el colector Tibanica por bombeo y el
colector los Olivos.

e Sistema Cazuca: Su construccién atiende la prestacion del servicio de alcantarillado
y la eliminacién de aportes de sélidos a los cuerpos de agua receptores, en el
Municipio de Soacha. Constituido por el colector Cazuca y el canal Cazuca Ill.

e Interceptor Altos de Cazuca: Su construccion atiende la prestacion del servicio de
alcantarillado y la eliminacién de aguas residuales de los cuerpos de agua
receptores.

e Sistema Terreros: Comprende el colector La Muralla, el interceptor Terreros
derecho, la estacion de bombeo Terreros y el interceptor Terreros.

e Componente Rio Soacha:

o Construccién tramo faltante del Interceptor Rio Soacha Occidental L= 183 metros
(Barrio El Cardal) mas la conexion de los vertimientos existentes.
o Conexion de los vertimientos a 6RS, 22RS, 25RS, 8RS, 9RS y 11 RS al interceptor Rio
Soacha Oriental. 67
o Conexion de los vertimientos 33RS, 34RS, 35RS y 36RS al interceptor Carrera 13.
o Conexion Interceptor Carrera 13 con el Interceptor Luis Carlos Galan.
o Construccion de 1800 m para el interceptor Ciudad de Cali.

e Componente Alcantarillado Laguna Terreros -Quebrada Tibanica - Rio Claro

o Culminacidén de la construccion del interceptor sucre y conexiones de las descargas
1LT, 2LT y 3LT.

o Conexion Interceptor Sucre con Interceptor Terreros.

o Conexion de los vertimientos 3QT, 4QT y 5QT.

e Componente Alcantarillado Humedales Neuta — Tierrablanca - Puyanas — El Vinculo

o Eliminaciones de conexiones erradas del Humedal Neuta.

o Requerir a la industria que actualmente se encuentra afectando al humedal Tierra
Blanca con vertimiento 1HV (aguas sanitarias) - Realizar conexién a la red principal.

o Conexion a la red principal del sector de San Isidro del vertimiento 1 HP y 2 HP.
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e Componente Alcantarillado Pluvial. Se deben adelantar los procesos de planificacién
de los proyectos:

Construccion Tibanica Gravedad.

Construccion Canal Soacha

Disefios y Construccion Compartir | y Compartir Il
Disefios y Construccion Colector Muia.

Disefio y Construccion Ciudad de Cali
Construccion Colector de San Isidro

Construccion Luis Carlos Galan

Disefio y Construccion Colector Maiporé

Disefio y Construccion Colector Altico.

O O O O O o0 O O O

La priorizacion conveniente debe estar armonizada con el plan de inversiones formulado
por el Acueducto de Bogotd. Debido a la incorporacién de nuevas areas de expansion del
costado oriental del rio Bogota, con el propdsito de garantizar soluciéon al comportamiento
demografico de la regidon es necesario en el corto plazo realizar el Plan Maestro de
Alcantarillado, en el cual se deben incluir las obras de infraestructura, al igual que replantear
el trazado del Interceptor Canoas — Alicachin, con el propdsito de incluir las nuevas areas
de expansion, analizando integralmente con la solucién vial del sector del trazado.

Se estudié a nivel de factibilidad la magnitud de los colectores e interceptores requeridos
en la zona baja al norte del Municipio de Soacha, adyacente al rio Bogota. Es necesario
replantear el trazado del Interceptor Canoas — Alicachin, cuyos estudios estan actualmente
en ejecucion con el propdsito de incluir las nuevas areas de expansidn, analizando
integralmente con la solucién vial del sector del trazado. Por otro lado, el disefio de Ila
estacion elevadora de Canoas, alcance de este mismo estudio, debe considerar la
modificacidn de las areas de expansion.

68

Teniendo en cuenta la modificacion del esquema de tratamiento para Bogota en el cual se
preveian dos plantas de tratamiento de aguas residuales (PTAR) en el rio Tunjuelo y Canoas,
y ahora se proyecta Unicamente una planta de tratamiento en el sector de Canoas; es
necesario proyectar y construir los emisarios finales y la estaciones elevadoras necesarias
para transportar los caudales generados en las cuencas Fucha, Tunjuelo y Soacha
articulando el sistema con las nuevas areas de expansidn propuestas en el presente POT.

Para la aprobacién de urbanizaciones en el drea urbana, por parte de las Curadurias se
requiere contar con una certificacion escrita de una de las empresas prestadoras del servicio
de Acueducto y Alcantarillado de la ciudad, previamente autorizada por el Municipio para
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la prestacidn del servicio. En los proyectos de plan parcial, las empresas autorizadas por el
Municipio prestadoras de servicios podran concertar con los privados las posibilidades
reales del servicio y la cancelacién de los costos de estos, acuerdos que serdn debidamente
avalados por el Municipio en conocimiento de los términos que hagan parte de los acuerdos
entre privados y prestadores del servicio.

PUO03.2. Red de servicios publicos domiciliarios alcantarillado.

B

(

69

P,
Permisos de vertimientos: Los desarrollos preexistentes ubicados en el perimetro urbano
de Soacha, que no cuenten con los respectivos permisos de vertimientos vigentes, deberan
conectarse a las redes de alcantarillado sanitario existentes, una vez se cuente con la
disponibilidad inmediata, sin perjuicio de las sanciones ambientales que se puedan aplicar
en el marco de la normatividad vigente.
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No podrdn renovarse permisos de pozos sépticos para los usos existentes dentro del
perimetro urbano, estos sistemas deben considerarse como sistemas transitorios a
sistemas convencionales de recoleccion y transporte. Se exceptua de lo anterior en caso tal
en el que no se hayan construido las redes troncales de alcantarillado, a las que se deberia
conectar el predio que cuente con los permisos, cumpliendo con la normatividad vigente
indicada por la autoridad ambiental competente.

2.5.3 Sistema de recoleccion de residuos solidos.

El sistema de recoleccion, tratamiento y disposicién de residuos sélidos estara enmarcado
en el Plan de Gestidn Integral de Residuos Sélidos del municipio, el cual fue actualizado
mediante el Decreto 421 del 29 de diciembre de 2016 y tiene una vigencia de doce afios a
partir de la expedicion, en dicho Decreto la administracién municipal adopta las siguientes
actualizaciones:

= Actualizacién de la base de datos de Poblacidn recicladora de oficio (PRO) y unidades
de aprovechamiento.

= Actualizacién de las dreas de corte de césped, poda de arboles y lavado de areas
publicas.

= Actualizacién del programa de prestacion del servicio en zonas del ciclo 10.

Actualizacion del esquema de aprovechamiento de conformidad con lo dispuesto por el
Decreto 596 del 11 de abril de 2016 del Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio. 70

254 Sistema de energia.

El servicio de la energia eléctrica del Municipio de Soacha esta servido por la empresa
CODENSA, el cual tiene un cubrimiento del 100%. El sistema de energia eléctrica estd
compuesto por los siguientes componentes: Subestacion de Alta Tensién/ Media Tension:
San Mateo y Mufa.

El Municipio se encuentra atravesado por tres lineas de alta tensidén: una al oriente de la
Autopista Sur y dos al occidente de esta. Desde el 2008 se viene realizando por parte de la
empresa CODENSA el fortalecimiento de la red MT del Municipio, con el fin de atender la
demanda creciente del servicio de energia en la via Indumil-Mondofiedo.

La empresa puede cubrir la prestacidon de servicios en las areas de los suelos urbano, de
expansién y rural, de acuerdo con lo reglamentado en el POT.
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Sistema de servicios publicos domiciliarios. Energia Eléctrica.
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Subestacion Compartir

La subestacion Compartir serd construida para tener en una primera etapa una
configuracion con dos lineas de 115 Kv y dos transformadores 115 Kv/11,4 Kv de 40 Mv cada
uno. Con esta capacidad de transformacién se podrd alimentar entre 100.000 y 120.000
nuevos clientes residenciales.
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Asi mismo, brindara confiabilidad para los circuitos actuales que alimentan el sector Sur
occidental de Soacha. No obstante, lo anterior, contara con el espacio disponible para a
futuro contar con hasta 3 transformadores mas de la misma capacidad y una linea adicional
de 115 Kv.

La nueva linea de 115 Kv que se construira estara conectada a la actual linea Bosa- Nueva
Esperanza, es decir, que a nivel de 115 Kv estard conectada con las subestaciones Bosa y
Nueva Esperanza, lo cual garantizard un minimo de salidas de la subestacidn por fallas a
nivel de alta tensién.

Para la construccion de este proyecto se han requerido varios permisos:

= Licencia ambiental, tramitada con la CAR Soacha. El estudio se radico en diciembre
de 2015 y el 1 de febrero de 2018 mediante resoluciéon 0255 se otorga la licencia
ambiental para el proyecto (subestacién y lineas).

= Licencia de construccion, que se tramitdé con la Curaduria No 1 de Soacha. La
resolucién se obtuvo el 23 de mayo de 2018.

= Permisos de intervencién de espacio publico y PMT.

= Se encuentran en proceso de elaboracion para tramite ante Planeacién Soacha.

o La subestacion estara localizada en un lote propiedad de CODENSA S. A. ESP en el
barrio Tabacal. El recorrido de la linea de 115 Kv sera por la Avenida San Marén y
posteriormente cruzard el lote de los hermanos Mendoza para ingresar al lote de 72
la subestacién

o Para el recorrido de la linea se adquirié dos servidumbres. Una con el lote de los
hermanos Mendoza y otra con el Conjunto Residencial Tejares I. La primera ya se
encuentra legalmente constituida. Respecto a la segunda estd en proceso de
negociacién con el conjunto.

o El proceso de construccion de la subestacion y las lineas iniciard a finales de julio
de 2018 y se espera que tenga una duracién de 12 a 18 meses.

o El proyecto contard con una veeduria ciudadana ambiental que controlard que
CODENSA cumpla a cabalidad con todas las medidas reportadas en el Plan de
Manejo Ambiental.

o Subestacién Nueva Esperanza

2.54.1 Antecedentes

El plan de expansion de referencia Generacién — Transmisién 2008-2022, de la Unidad de
Planeacién Minero-Energética del Ministerio de Minas y Energia, contemplé el proyecto
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Nueva Esperanza, con una parte asociada al Sistema de Transmisién Nacional -STN- y otra
al Sistema de Transmisidn Regional -STR- de CODENSA.

La UPME licitd la parte del proyecto asociada al STN y fue adjudicada a EPM. Este proyecto
contempla la construccién de una linea de 500KV, cuatro lineas a 230kV y una subestacién
de transformacion 500/230kV. CODENSA como Operador de Red del area de influencia del
proyecto desarrollan lo asociado al STR que consiste en la construccidén de una subestacion
500/115kV y 6 lineas de transmisién a 115kV.

Importancia del proyecto

= Garantizar la continuidad del servicio el drea centro del pais, mejorando la
interconexidn en el Sistema de Transmisidn Nacional.

= Aumentar la transferencia de energia desde el STN hacia el STR de CODENSA, para
atender los crecimientos de demanda en el corto y mediano plazo, aumentando asi
la seguridad y confiabilidad del servicio en Bogotd y Cundinamarca.

= Aumentar la robustez y flexibilidad de la red en el largo plazo.

= Mejorar la calidad del servicio.

Cumplimiento de obligaciones ambientales

» |dentificacidn, estado de la poblacién y medidas de manejo para la proteccién de la
especie Choloepus hoffmanni: El 10 de diciembre de 2015 CODENSA S.A. ESP,

informd a la empresa Antea Group que aceptd su oferta del proceso de licitaciéon 73
correspondiente al servicio de ldentificacién, estado de la poblacién y medidas de
manejo para la proteccién de la especie oso perezoso de dos dedos (Choloepus
hoffmanni).
= Levantamiento de Veda de Especies Epifitas: El 1 de diciembre de 2015 se firmé el
contrato de servicio N°5700013250 “Compensacion Ambiental Proyecto Nueva
Esperanza 500/115 kV, celebrado entre CODENSA S.A. ESP y Consorcio Geosintesis.
Proceso constructivo Linea de Transmisién 115kv.
= Predial: Negociacién y permisos intervencién legales.
= Gestion Ambiental: Arqueologia, compromisos ambientales, compensaciones,
permisos legales.
= Obra Civil: Topografia, excavaciones, armado hierros, fundicién de concreto.
= Obra Mecdnica: Transportes, armado torres o postes, tendido de cable, tensionado.
= Eléctrica: faseado, marcacién, conexién y PES.
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3. CARACTERISTICAS DE DESARROLLO URBANO. NORMA URBANISTICA.

El crecimiento urbano de Soacha se generé a partir de varias formas de ocupacion, algunas
formales y la gran mayoria, de origen informal. Las acciones formales se centran en seis
eventos urbanisticos de diversos momentos que orientan la ocupacién territorial: a.- el
centro fundacional, b.- La zona industrial de Cazucd y las urbanizaciones Compartir y
Ciudadela Sucre, c.- el POT del Acuerdo 046 de 2000 y su materializacidon en planes parciales,
y d.- el macroproyecto de Ciudad Verde. Por el contrario, el crecimiento informal, se generé
en tendencias territoriales de ocupaciéon que tuvieron caracteristicas morfoldgicas
similares.

3.1 Unidades morfoldgicas homogéneas.

Las grandes ciudades colombianas tienen una condicién morfoldgica de gran diversidad,
condicidn generada en el acelerado proceso de crecimiento, la continua modificacion de los
patrones sociales que evolucionaron de la condicién campesina a la urbana y los cambios
tecnolégicos de la construccidn; hechos que generaron un urbanismo incompleto, una
estructura predial un tanto confusa en tamafio y conformacién y la ausencia de grandes
hechos urbanisticos. Soacha estd conformada por tres formas fundamentales de
urbanizacion:

1. La ciudad tradicional de crecimiento por manzanas y subdivisidon predial, propia del 74
centro fundacional y de su entorno inmediato y de algunos asentamientos informales
periféricos. Caracterizada por una morfologia planificada y unitaria en donde la
arquitectura evoluciona con base en predios amanzanados y referenciados al trazado
del espacio publico

2. Laciudad de crecimiento por unidades barriales, localizada en la mayor parte del suelo
urbano en la periferia de la comuna 2 Centro y en la totalidad de las comunas 1
Compartir, 3 La Despensa, 4 Cazuca, 5 San Mateo y 6 San Humberto. Forma de
urbanizaciéon que sigue los parametros de la anterior, pero con trazados de menor
tamafio y dispersos en su continuidad espacial.

3. Laciudad dispersa de crecimiento por unidades inmobiliarias, generada a partir de los
instrumentos urbanisticos de la Ley 388 de macroproyectos y planes parciales y
localizada especialmente en la comuna 7 Ciudad Verde y en los bordes del area de las
demas comunas municipales. Es una conformacion que se produce en diversos tipos
de tejido urbano, multiples tipologias arquitecténicas y disposiciones
semindependientes que no permitieron un trazado vial arterial continuo o Ia
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caracterizacién de los sistemas de espacio publico y de equipamientos urbanos.
Inclusive, existié una cierta diversidad en el desarrollo del sistema de acueducto.

Unidades morfolégicas homogéneas.
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Con esto se produce una doble circunstancia urbanistica, presente en todas las grandes
ciudades colombianas, que genera una doble condiciéon de ordenamiento y se expresa en
el rol de los tratamientos urbanisticos y en su injerencia en los procesos de crecimiento y
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densificacidn: una dispersidn normativa en los predios amanzanados con referentes en el
espacio publico y una simplificacién normativa en los predios de construccién auténoma
con referentes en la arquitectura inmobiliaria. En el siguiente cuadro se caracteriza la
diversidad de las unidades morfoldgicas y se expresan las condiciones que sirven de base a
la definicién de las normas urbanisticas.*

Unidades morfoldgicas homogéneas.

GRUPO 1 TRAZADO FUNDACIONAL

Conforma la parte central de fundacidn. Su trazado se basa en las leyes de Indias, en un ordenamiento
fisico con base en manzanas cuadradas subdivididas con predios, con una plaza central de similar
condicion geométrica y dotacion de equipamientos completa. El trazado urbano tiene como objetivo
final el de contener todos los elementos urbanos; su crecimiento se hace por subdivisidn de los
predios, insercion de edificaciones paramentadas y agregacion de manzanas con similares condiciones.
Cuadricula regular de calles y manzanas. Se encuentra conformado con base en una
cuadricula con manzanas de 80 x 80 m, una plaza central y los equipamientos
incorporados en la edificacién de las manzanas. En los bordes del rio Soacha o la
periferia de la pieza se encuentran algunas manzanas de mayor tamafio y forma
irregular que acomodan el trazado a la condicidn geografica.
Estructura predial irregular. La estructura predial se basa en una organizacion regular
Estructura inicial que evoluciona mediante una subdivisién irregular de predios y edificaciones.
predial. Todos los predios se relacionan con el espacio publico de las calles o de la plaza en
formas y dimensiones no reguladas.
Tipologia edificatoria continua, paramentada e irregular. La tipologia edificatoria se

Trazado
geométrico.

origina en casas unifamiliares de un piso con patios y aislamientos dispersos, 76
dependientes de la conformacion espacial y de la forma de los predios. Los tipos
X ; edificatorios se complementan con la insercidn de edificaciones paramentadas de una,
e:;::;?g;?a‘ dos y tres plantas con aislamiento posterior y, en algunos casos, con voladizos sobre el
espacio de las calles; edificios multifamiliares, de oficinas o de uso institucional sin
conformaciones arquitectdnicas particulares. En algunos casos se han construido
edificaciones
menores en predios vacios, sin importancia tipoldgica.
4 Con el fin de construir una base especifica para la aplicacidn de las normas, en el diagnéstico del afio 2007 se prepard un
estudio morfoldgico de la ciudad, determinando las condiciones en que la ciudad se conformd desde sus origenes, y la
forma urbanistica de los componentes que sirvieron para ello.
En ese entonces, la consultoria realizé un minucioso analisis morfolégico de las piezas urbanas con las cuales se
desarrollaron los procesos de urbanizacion y crecimiento, analisis que se revisé y completé con motivo del presente
documento. En el andlisis se realizéd una separacion de las unidades morfoldgicas o conjuntos urbanos homogéneos
conformados por un trazado geométrico Unico, una estructura o subdivision predial con patrones de tamafio y forma
similar y una tipologia edificatoria de comportamientos uniformes.
En la formulacion de la revisién General se revisé y se actualizé el analisis.
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El diagrama funcional corresponde al modelo fundacional, en donde las dotaciones de
culto, gobierno y educacidn se localizan en torno de la plaza central. En la evolucidn de

:;:fir:g: la ciudad, aparecen nuevas dotaciones institucionales, localizadas en forma indiferente
en el conjunto del trazado, especialmente a lo largo del corredor de actividad central de
la carrera 72.
Uso predominante: Actividades centrales y residencial. El uso original contiene las
actividades completas de la ciudad: residencial, empleo en oficinas del estado,
Usos. industrial artesanal, rotacional y comercio. En la actualidad predominan las actividades

centrales de comercio, servicios y dotacionales con usos residenciales, recreativos y

turisticos.

GRUPO 2 TRAZADOS BARRIALES

Conforman la mayor parte del suelo urbano. Se desarrollan a partir de la segunda mitad del siglo XX en la
periferia de la comuna 1 Centro y en las cinco comunas restantes. La disposicion geométrica es dispersa,

aunque definida a partir de una Unica intencién conceptual, la de calificar el territorio urbano en espacios
publicos y privados, reuniendo en forma organizada los predios privados en manzanas de tamaio similar.

MANZANAS CON RETICULA
REGULAR RECTANGULAR

MANZANAS CON RETICULA
REGULAR TRIANGULAR

MANZANAS CON RETICULAS
IRREGULARES

Trazado

geométrico.

Reticula regular de calles,
espacios publicos y
manzanas rectangulares.
Conforman la mayor parte
de los trazados por la
facilidad para disponer
predios rectangulares de
frente reducido (entre 5y
10 m)

Reticula regular de calles,
espacios publicos y
manzanas triangulares.
Conforma la pieza
localizada al sur del centro
urbano como producto de
la geometria generada por
la carrera 72 al separarse
de la autopista sur

Reticulas irregulares con
manzanas, calles y espacios
publicos generados por
condiciones topoldgicas
especiales.

Se localizan en las
periferias de la ciudad, en
la ciudadela Sucre y
algunas zonas limitrofes
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con las colinas montafiosas
del oriente.

1.- Predios rectangulares con frentes minimos agrupados en linea o en serie a lo largo
del lado mayor de las manzanas. El desarrollo de este tipo de tejidos se basa en la
busqueda del maximo nimero de predios con la menor cantidad de espacios publicos o
no urbanizables.

2.- Predios rectangulares de gran tamafo agrupados en manzanas con el objeto de
albergar desarrollos industriales de tipo periférico.

1.- Tipologia edificatoria continua, paramentada e irregular. La tipologia edificatoria se
origina en casas unifamiliares de un piso con patios y aislamientos dispersos,
generalmente ubicados en el centro de la manzana. Los tipos edificatorios se
complementan con la insercién de edificaciones paramentadas de una, dos y tres
plantas con aislamiento posterior y, en algunos casos, con voladizos sobre el espacio de
las calles; edificios multifamiliares, de oficinas o de uso institucional sin conformaciones
arquitectdnicas particulares. En algunos casos se han construido edificaciones menores
en predios vacios, sin importancia tipolégica.

Estructura
predial.

Tipologia
edificatoria.
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2.- Tipologias industriales de bodegas y edificaciones destinadas a la industria con alta

ocupacion del suelo.

Diagrama
funcional.

No existe un diagrama funcional preciso. La localizacién de los espacios publicos de
esparcimiento o encuentro se realiza en funcion de la localizacién de los predios
amanzanados o en el aprovechamiento de areas.

Usos.

1.- Residencial. El uso original es el residencial, con viviendas productivas con taller o
local comercial. Se evoluciona hacia tipos mas complejos como edificaciones
multifamiliares, conjuntos comerciales o desarrollo de bodegas comerciales o

industriales.

2.- Industrial. Uso que ha permanecido a lo largo del tiempo, consolidandose mediante

una ocupacion extrema.

RETICULA REGULAR DE
SUPERMANZANAS

RETICULA IRREGULAR DE
SUPERMANZANAS

AGLOMERACION DE
TRAZADOS MENORES

Trazado
geométrico.

Reticulas regulares con vias
calificadas y super
manzanas (>6400 m)

Reticulas irregulares con
calles y siper manzanas
(>6400 M)

Son conjuntos de trazados
de pequefio tamafioy
multiples formas (<5.0 ha)
que, en general, no
contemplan un diagrama
funcional, espacios
publicos o cesiones de
suelo para equipamientos
colectivos. Se localizan en
las dreas ubicadas al
oriente de Cazucdy en la
zona de San Mateo, al
oriente de la autopista sur.
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Estructura
predial.

Uso predominante: Vivienda en conjuntos auténomos. La
estructura predial es de grandes predios para usos
residenciales en conjuntos de edificios multifamiliares.

Predios rectangulares con
frentes minimos agrupados
en lineaoenseriealo
largo del lado mayor de las
manzanas. El desarrollo de
este tipo de tejidos se basa
en la busqueda del maximo
numero de predios con la
menor cantidad de
espacios publicos o no
urbanizables.

Tipologia
edificatoria.

Conjuntos residenciales auténomos y centros de

comercio aislados.

Tipologia edificatoria
continua, paramentada e
irregular.

La tipologia edificatoria se
origina en casas
unifamiliares de un piso
con patios y aislamientos

CAMB/O

E (o) (of °7-
1-7

O Fax: 57-1
@alcaldiasoacha.gov.co

a- Cund arca
70580



dispersos, generalmente
ubicados en el centro de la
manzana. Los tipos
edificatorios se
complementan con la
insercion de edificaciones
paramentadas de una, dos
y tres plantas con
aislamiento posteriory, en
algunos casos, con
voladizos sobre el espacio
de las calles.

Diagrama
funcional.

No hay diagrama funcional, la localizacion de espacios publicos y cesiones de suelo para
equipamientos urbanos se realiza en funcién de generar un uso eficiente del suelo. En
el caso de las aglomeraciones de trazados menores el conjunto no genera una jerarquia
funcional y por el contrario, la conformacion urbana adolece, inclusive, de condiciones

urbanas de escala zonal.

Usos.

Uso predominante: Vivienda multifamiliar

Uso predominante:
residencial con vivienda
productiva.

GRUPO 3 POLIGONOS CON AUSENCIAS DE TRAZADOS

Conforman algunas zonas periféricas de la ciudad que se han urbanizado incorporando extensiones de
terreno para diversos usos, sin desarrollar un tejido urbano con calles, espacios publicos y manzanas o
parcelas privadas.
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POLIGONOS SIN TRAZADO

INSTALACIONES INDUSTRIALES EXTENSIVAS

Trazado
geométrico

No hay trazado geométrico

No hay trazado geométrico

Estructura
predial

No hay estructura predial

No hay estructura predial

Tipologia
edificatoria.

Edificaciones exentas o paramentadas,
con espacios libres privados y extensos

Edificaciones exentas o paramentadas,
con espacios libres privados y extensos

Diagrama
funcional.

No hay

No hay

Usos.

Plantas industriales, conjuntos
multifamiliares

Equipamientos colectivos

GRUPO 4 PARCELACIONES

Conforman zonas periféricas localizadas en suelo urbano o en suelo rural con parcelas extensas y bajas
ocupaciones, conformando trazados elementales con caminos rurales, vecinales y sin espacios publicos
ni espacios dotacionales

PARCELACIONES URBANAS LINEALES

PARCELACIONES SUBURBANAS

Trazado
geomeétrico

No hay trazado geométrico

No hay trazado geométrico
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Estructura . .
. No hay estructura predial No hay estructura predial
predial
Tipologia Edificaciones exentas o paramentadas, Edificaciones exentas o paramentadas,
edificatoria. | con espacios libres privados y extensos con espacios libres privados y extensos
Diagrama
funcional. No hay No hay
Plantas industriales, conjuntos . . .
Usos. e Equipamientos colectivos
multifamiliares

3.2 Normas urbanisticas.

El conjunto de las normas urbanisticas se determina a partir de tres dimensiones: la
situacidn actual expresada en la conformacién de los tejidos urbanos, las caracteristicas
urbano-ambientales de las exigencias espaciales de las arquitecturas y las intenciones de
ordenamiento que complementan la concepcion de los sistemas generales.

En este sentido, las normas urbanisticas se definen en tres aspectos. La propuesta de las
areas de actividad y de la estructura urbana, la propuesta de los tratamientos urbanisticos
con los cuales enfocar la materializacién del plan y la propuesta de las condiciones
espaciales, de ocupacion arquitectdnica y de volumetria urbana.

3.3 Areas de actividad urbana.

La localizacion de las actividades urbanas se relaciona directamente con las condiciones
morfoldgicas de la ciudad y con la evolucidon de los diversos tipos arquitectdnicos resultante
de esta interaccién. Soacha ha evolucionado en forma muy rapida durante los ultimos
veinte afios, en parte, por los cambios que su rol regional en Cundinamarca genera y en
parte, por las presiones del crecimiento del entorno metropolitano. Gran parte de estos
cambios se generaron en la modificacion de las actividades urbanas, del peso que cada una
de ellas tiene en el conjunto y de las demandas funcionales exdgenas que la Regidn propuso.

Las actividades urbanas del ordenamiento se relacionan en forma directa con los tejidos
urbanos existentes y con la capacidad para fortalecerlos o armonizarlos con las nuevas
demandas funcionales que la ciudad tendrd en el futuro.

La ciudad actual no es un conjunto homogéneo de partes, usos y tipologias arquitectdnicas,
por el contrario, es un espacio complejo multiactivo y diverso espacialmente, en donde los
usos vy las edificaciones que los albergan se concentran o se agrupan de multiples maneras,
generando tejidos urbanos o areas de actividad con tendencias funcionales.
Adicionalmente, es un espacio complejo con una acumulacidn variada de tipos
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arquitectdnicos y de condiciones sociales y econdmicas relacionadas con el origen y la
evolucidn de propietarios y entornos.

Tejidos urbanos.

81

h

e

N

Una condicion especial es la proporcidn de los suelos dedicados a la vivienda y al empleo.
Hasta finales del siglo XX Soacha es una ciudad fundamentalmente residencial, con grandes
proporciones de suelo industrial y un suelo dedicado a las actividades centrales de caracter
secundario. En las ultimas dos décadas esta situaciéon se modifica, acentuando el uso
residencial y por consecuencia, las zonas dedicadas a los usos centrales de comercio, abasto
y prestacidon de servicios y la dependencia regional de las actividades de empleo, de
actividades centrales y de prestacion de servicios de escala regional existentes en Bogota.
En las grandes ciudades metropolitanas la proporcion de los suelos dedicados al uso
residencial se encuentra en torno de un 80% y la de los suelos dedicados al empleo en torno
de un 20%. De acuerdo con el catastro de Bogotad, esta relacion es 75% a 25%, circunstancia
generada en la alta densidad de la capital, lo cual se repite en Soacha, en donde el empleo
industrial sustituye gran parte de las areas de actividad central.
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Estos hechos se sintetizan en cuatro tejidos urbanos bdsicos: dos orientados a la funcidn de
la vivienda, el tejido residencial, el tejido medio o mixto, y dos, dedicados al empleo
y al desarrollo social, el tejido central y los tejidos especializados.

= Tejido residencial: corresponde a las zonas urbanas dedicadas a la vivienda como
funcién basica, a las dotaciones que le sirven de soporte cotidiano y a algunos usos
compatibles que enriquecen la vida urbana y equilibran la movilidad en la ciudad.
En términos de movilidad, la mayor parte de la poblacidn residente se traslada a
otras dareas para resolver el empleo, los servicios y los usos dotacionales de escala
urbana. Se localiza en la mayor parte del suelo urbano, en las periferias del area
central y en las franjas periféricas localizadas al Norte y Sur de la Autopista Sur. En
este tipo de tejido se originan los procesos de conurbacién con las localidades de
Ciudad Bolivar y Bosa del Distrito Capital, lo cual generd una continuidad funcional
similar y dependiente de las zonas centrales de Soacha y de Bogota.

» Tejido Medio: corresponde a las dreas urbanas en donde el uso residencial, las
dotaciones de soporte y los usos de empleo, especialmente de servicios y comercio,
mantienen cierto equilibrio en la ocupacién del suelo, en una relacién de 75-25% y
65-35%; disminuyendo distancias y transporte, calidad de vida por contaminaciény
ruido y la unidad tipolégica tipica de los sectores residenciales y aumentando el
costo del suelo y la ocupacién cotidiana de los inmuebles. En la Soacha se localiza
longitudinalmente en las dos franjas adyacentes a las zonas centrales de la Autopista 82
Sur y en algunas zonas periféricas ubicadas en las zonas bajas de los cerros del
sureste, comuna 4 Cazuca.

= Tejido central: corresponde a las dareas urbanas en donde se concentran las
actividades de alto nivel de atraccién o centrales. En términos de movilidad son
areas en donde se resuelve el empleo de otras areas de la ciudad, en promedio se
localizan mds de 3 empleos por vivienda. En Soacha, al proceso de centralizacién se
localiza a lo largo del corredor de la Autopista Sur, especialmente en las comunas 1
Centro,3 La Despensa, 5 San Mateo y 6 San Humberto. Ha crecido sustancialmente
por la construccién de los tejidos residenciales de los planes parciales y del
macroproyecto de Ciudad Verde, en donde la generacidn de actividades
complementarias es relativamente baja.

= Tejido especializado: corresponde a las areas urbanas en donde los usos
especializados, el industrial, el minero, el institucional, etc., tienen una alta
predominancia. Desde el punto de vista de la movilidad son areas dedicadas
fundamentalmente a la localizacién del empleo o al desarrollo social. En Soacha se
encuentran en la zona industrial de Cazuca, en algunos puntos especificos
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localizados sobre la Autopista Sur, en el emplazamiento de Indumil y en algunos
bordes mineros del borde sur del suelo urbano.

Areas de Actividad Urbana.
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La conformacién de la estructura urbana por los cuatro tipos de tejidos urbanos muestra
una estructura monocéntrica en torno del corredor de la Autopista Sur, acentuada en el
punto medio, en el centro tradicional y en su espejo en la comuna 5 San Humberto y con
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cierta tendencia al crecimiento en torno del plan parcial de Terreros, en la comuna 4 San
Mateo. Es una tendencia relacionada con la localizacion y consolidacién de Ciudadela Sucre,
del macroproyecto de Ciudad Verde y del mismo plan de Terreros.

De acuerdo con las politicas de ocupaciéon de los suelos urbanos y de expansion
manifestadas en el componente general, las dreas de actividad se relacionan directamente
con las condiciones morfoldgicas de la ciudad actual, buscan conservar las caracteristicas
generales de ocupaciéon de la ciudad compacta y densa, ordenada en funcién de los
componentes de la estructura Ecoldgica y consolidar, en todas las clases de suelo, las
caracteristicas de localizacion de las actividades urbanas de la ciudad tradicional, mediante
una adecuada mezcla de los usos residenciales, dotacionales, comerciales y de servicios. Se
definen cuatro grupos de areas de actividad urbana: Actividad residencial, actividad mixta,
actividad central o multiple, actividad industrial y de logistica.

3.3.1.1 Area de Actividad Residencial.

Agrupa el uso de vivienda unifamiliar, multifamiliar y de complejos urbanos; los usos de
educacion de escala local; los usos de bienestar social de escala local; los servicios urbanos
de abastecimiento y seguridad alimentaria de escala local; los usos comerciales de escala
local; y los usos restringidos de servicios y oficinas.

La actividad residencial se puede localizar en todos los dmbitos espaciales del suelo urbano
o de expansion urbana, excepto en las zonas dedicadas al uso industrial o logistico. 84

3.3.1.2 Area de Actividad Mixta.

Agrupa el uso de vivienda unifamiliar, multifamiliar y de complejos urbanos; los usos de
cultura de escala urbana y zonal; los usos de educacién de escala urbana, zonal y local; los
usos de salud de escala urbana y zonal; los usos de bienestar social de escala urbana, zonal
y local; los usos de deporte y esparcimiento asociado de escala zonal; los servicios urbanos
de abastecimiento y seguridad alimentaria de escala zonal y local; los servicios de seguridad
y defensa de escala zonal; los usos comerciales de escala zonal y local; y los usos restringidos
de servicios y oficinas.

La actividad mixta se puede localizar en los ambitos espaciales del suelo urbano o de
expansidn urbana, adyacentes a las mallas viales arterial e intermedia.

3.3.1.3 Area de Actividad Central o Multiple.

Agrupa el uso de vivienda unifamiliar, multifamiliar y de complejos urbanos; los usos de
cultura de escala regional, urbanay zonal; los usos de educacién de escala regional, urbana,
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zonal y local; los usos de salud de escala regional, urbana y zonal; los usos de bienestar
social de escala urbana, zonal y local; los usos de deporte y esparcimiento asociado de
escala regional, urbanay zonal; los servicios de administracion publica de escala urbana; los
servicios urbanos de abastecimiento y seguridad alimentaria de escala regional, urbana,
zonal y local; los servicios de seguridad y defensa de escala urbana y zonal; los usos
comerciales de escala urbana, zonal y local; los usos de servicios y oficinas; los usos de
promocion cultural o de produccién y exposiciones; y los usos turisticos.

La actividad central o multiple se puede localizar en los ambitos espaciales del suelo urbano
determinados como areas de actividad central o multiple o en los ambitos espaciales del
suelo urbano y de expansion urbana, adyacentes a la malla vial arterial.

3.3.14 Area de Actividad Industrial y Logistica.

Agrupa los usos industriales y de logistica o transformacién posindustrial, en todas las
formas de produccion.

La actividad industrial y logistica se puede localizar en la zona industrial de Cazuca y en los
predios adyacentes a las localizaciones industriales existentes en la adopcion de la Revisidon
General situadas en suelos urbanos sobre la Autopista Sur o en planes parciales de
expansién dedicados en forma exclusiva a la actividad industrial y logistica con un area
superior a 10 Ha.

85

3.4 Tratamientos Urbanisticos.

Los tratamientos urbanisticos son los instrumentos que definen las condiciones normativas
para desarrollar las construcciones e instalaciones en las diversas partes de los suelos
urbanos y de expansion, de acuerdo con la condicién actual, las caracteristicas fisicas,
funcionales® y los potenciales de afianzamiento o cambio relacionados con el modelo de
ordenamiento.

Los tratamientos urbanisticos se definen a partir de las caracteristicas de los tejidos
urbanos, de las estrategias para desarrollar la estructura urbana y consecuentemente, de
las intenciones expresadas en el conjunto de las Areas de Actividad. Son la base de las

5 Ac. 46 de 2000, art. 371 a 416. Se definen cuatro (4) tratamientos urbanisticos, (el tratamiento de mejoramiento integral
no esta en la lista, pero esta reglamentado), y se sefialan las consideraciones normativas generales para cada uno y las
comunes para todos ellos. En el art. 416 se encarga a la SPOT la expedicion de las normas arquitectonicas complementarias
en fichas normativas, no elaboradas hasta la fecha. EI DTS del POT 2000 no da cuenta de la metodologia para determinar
las areas de tratamiento, ni su definicion conceptual que conduzca a la norma urbanistica.
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normas urbanisticas de usos y volumetrias, y de la aplicacion de los instrumentos de
planificacion y de gestién.

Tratamientos urbanisticos.
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Se definen cinco tratamientos urbanisticos que cubren la totalidad de los suelos urbanos y
de expansidén urbana: conservacidn, consolidacidén, renovaciéon urbana, mejoramiento
integral y desarrollo.
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3.5 Condiciones espaciales y normas urbanisticas de ocupaciéon vy
volumetria.

El objetivo de la norma urbanistica apunta a proponer las condiciones espaciales para el
desarrollo armodnico de la ciudad, determinando las cualidades generales relacionadas con
la estructura funcional y con el tipo de tratamiento urbanistico que se requiere. Las normas
urbanisticas surgen de las condiciones generadas en los tratamientos urbanisticos y
atienden especificamente el objetivo de cada uno de ellos. En esta direccién, la formulacién
de la norma urbanistica se relaciona con dos condiciones urbanas:

1. Grupo 1: La norma urbanistica para las dreas actualmente desarrolladas o construidas
fundamentada en la armonizacion de las nuevas edificaciones con los contextos
urbanos existentes, la prevision de la ocupacién, volumetria y relaciones con el entorno
fisico existente. En esta condicién se encuentran los tratamientos de conservacion;
consolidacién en la modalidad de cambio de patrén en volumetria; y mejoramiento
integral en la modalidad de consolidacion tipoldgica.

2. Grupo 2: La norma urbanistica de las dreas no desarrolladas que atienden los
tratamientos urbanisticos morfolégicamente independientes que se fundamentan en
las nuevas condiciones espaciales e indicadores de ocupacién y aprovechamiento. En
esta condicion se encuentran los tratamientos de renovacién urbana y desarrollo.

Bajo estas dos condiciones, la formulacidn de la norma urbanistica tiene tres objetivos: 87

= Proponer una norma de alta homogeneidad que permita consolidar la ciudad como
una unidad morfoldgica sin acentos econdmicos de aprovechamiento de lugar o
situacion.

=  Proponer una norma sencilla que incluya las posibilidades técnicas de construccion
de la actualidad y el maximo aprovechamiento del suelo.

= Proponer una norma que permita la recuperacién de los estdandares de espacio
publico y de equipamientos en beneficio de todo el territorio municipal.

3.5.1 Normas urbanisticas para el grupo 1. Areas actualmente
desarrolladas o construidas.
En este grupo se encuentran los tratamientos de conservacién, consolidacién,

mejoramiento integral en la modalidad de consolidacién tipoldgica y renovacién urbana en
las modalidades de reactivacion y revitalizacion.
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3.5.1.1 Tratamiento de conservacion.

De acuerdo con el Decreto Nacional 1232 de 2020, “se entiende por Conservacion, el
tratamiento urbanistico que por razones ambientales, historicas o arquitectdnicas limita la
transformacion de la estructura fisica de dreas del municipio o distrito, de inmuebles
particulares, de obras publicas y de elementos constitutivos del espacio publico”

En Soacha, la conservacién del patrimonio urbano se relaciona con dos aspectos
importantes: el patrimonio arqueoldgico y el patrimonio inmueble.

1. El patrimonio arqueoldgico deviene de la ocupacion prehispanica del territorio por
parte de comunidades muiscas, representado fundamentalmente en pictogramas
localizados y en enterramientos localizados o no localizados. El ICANH es el ente
nacional encargado del seguimiento de ambas circunstancias por lo que tiene
establecido protocolos precisos relacionados con los procesos de construccidon de
infraestructuras y edificaciones en todo el territorio municipal.

2. El patrimonio inmueble se relaciona con la existencia de edificaciones coloniales, en
especial casas de hacienda que sirvieron de base al proceso de colonizacion y
ocupacion territorial, y la existencia del Centro Tradicional y de otras unidades urbanas
con valores urbanisticos generales.

Teniendo en cuenta la condicién de individualizacidn, estos predios se pueden localizar en
zonas con otros tratamientos, no obstante, la norma a aplicar es la del presente 88
tratamiento.

El objetivo es la conservacion las cualidades arquitecténicas o de cardcter patrimonial y su
ambito de aplicacién, por lo que la norma surge de las condiciones fisicas y espaciales de
cada uno de los hechos que la genera o requiere, es decir, la norma en este tratamiento es
especifica y se sujetara al marco normativo vigente del Ministerio de Cultura y del Instituto
Colombiano de Antropologia e Historia -ICANH-. La norma atiende tres circunstancias del
patrimonio:

La zona arqueolégica con los vestigios muiscas en el territorio de Soacha, Areas que
requieren de estudios generales previos del subsuelo y de manejo de hallazgos, aprobados
por el ICANH.

Los bienes de interés cultural, los cuales requieren de estudios y disefios aprobados por el
Ministerio de Cultura.

Los bienes de interés cultural, objeto de este tratamiento, se encuentran localizados en
forma dispersa, como hechos singulares y aislados, relacionados con el caracter rural que
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tuvo el Municipio a lo largo de la historia. Bajo estas circunstancias, el tratamiento de
conservacion esta orientado a lograr una contextualizacion urbana de estos hechos y a la
integracidon de ellos como elementos de la estructura patrimonial y como referentes en la
ciudad contemporanea, en donde la norma se relaciona, no solo con su propia condicién
espacial, sino con el marco urbano en el cual se va a desarrollar.

Los inmuebles de interés cultural deberan ser conservados en forma tipoldgica integral, o
recuperados en su conformacién arquitectonica original, en volumetria, técnicas
constructivas, composicion de fachada, decoracion y ornamentacion. Las Unicas
modificaciones aceptadas se refieren a los aspectos técnicos de instalaciones eléctricas, de
comunicacion, hidrosanitarios, ventilacion, mobiliario, etc., a las adaptaciones de
reforzamiento sismo-resistente y a las dependencias sanitarias y de aseo. En caso de
pretenderse adelantar cualquier tramite de licenciamiento urbanistico, debera contar con
el concepto previo frente a aplicabilidad de norma urbanistica por parte de la Secretaria de
Planeacién y Ordenamiento Territorial o quien haga sus veces hasta tanto no se cuenta con
la adopcion del plan de conservacidn histérico, constructivo y tipolégico.

En el caso de restitucion de partes o elementos de la construccién original,
reestructuraciones tipoldgicas por necesidad funcional (dimensiones inadecuadas,
provision de instalaciones o dependencias sanitarias y de aseo, inconvenientes
constructivos o estructurales, cambios en materiales constructivos o de acabados),
modificaciones no podrdn superar el 25% de la estructura espacial existente, no se podra 89
exceder la altura mdaxima de la base de cubierta ni el doble del area conservada en el
momento de la solicitud de licencia.

Cuando el inmueble de interés cultural se encuentre integrado como parte del espacio
publico, cedido a la ciudad en un proceso de urbanizacidn, el Unico uso aceptado serd el
institucional, vinculado a la administracién municipal, orientada a actividades educativas o
culturales.

El Centro Tradicional y el area de influencia, en donde se fijan normas urbanisticas de
conservacioén y armonizacion con el conjunto urbano. El centro Tradicional se encuentra
localizado entre las carreras 6 y 9 y las calles 11y 14.

El drea de influencia se encuentra localizada en dos poligonos: el primero, definido por la
carrera 9, calle 13 A, carrera 11, calle 12, carrera 10 y la calle 11 A; y el segundo definido
por la carrera 5, la calle 12, la carrera 6, la calle 11, la carrera 9 y la calle 10.
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El conjunto de las normas urbanisticas atiende tres variables: Niumero de viviendas, las
normas de ocupacién y las normas de volumetria. Contempla los siguientes aspectos
reglamentarios:

1. No maximo de viviendas:

» Centro Tradicional: 6 Viv/100 m? de &rea util del predio.
» Area de Influencia: 12 Viv/100 m? de &rea util del predio.

2. Normas de ocupacion.

»  Ocupacion. El indice maximo de ocupacién es 0,8 del area util de predio.

= Patios. El tamafio de los patios se relaciona con la altura de las edificaciones. El
tamafio minimo de los patios es de 9,0 m? con un lado minimo de 3,0 m.

= Los patios originales deben mantenerse en su totalidad en el uso residencial y no
podran ser cubiertos.

= Aislamientos contra vecinos: No se exigen.

= Aislamiento entre edificaciones en el mismo predio: No se exigen.

= Voladizos y balcones: No se permite. En el caso de que existan voladizos en las
construcciones vecinas, el voladizo se debe empatar en todas sus dimensiones.

= Se pueden generar retrocesos sobre el espacio publico en predios con frente mayor
alzm.

= Semisotanos: No se permiten. 90

3. Normas de Volumetria. Se refiere al tamano superficial de la construccién y a los
factores relacionados con la altura al interior del predio. Las normas de volumetria se
ocupan de tres temas bdsicos: La altura mdaxima y la condicién de sétanos vy
semisotanos.

=  Construccion:

o Centro Tradicional: El indice maximo de construccion es 2,4 del area util de predio,
el cual equivale, con una ocupacién maxima, a tres pisos.

o Area de Influencia: El indice maximo de construccién es 4,8 del area util de predio,
el cual equivale, con una ocupacién maxima, a seis pisos.

=  Altura:

o Centro Tradicional: Tres pisos. La altura maxima considerada entre niveles de
entrepiso es de 3.50 m.

o Area de Influencia: Seis pisos. La altura maxima considerada entre niveles de
entrepiso es de 3.50 m.
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3.5.1.2 Tratamiento de consolidacion.

De acuerdo con el Decreto Nacional 1232 de 2020, “se entiende por consolidacion, el
tratamiento mediante el cual en determinadas dreas desarrolladas al interior del suelo
urbano se establecen las directrices para mantener las condiciones del trazado y de
edificabilidad, promoviendo su equilibrio con la intensidad del uso del suelo y las
infraestructuras de espacio publico y equipamientos existentes”

Aplica para sectores donde existe un proceso equilibrado de evolucién de las cualidades
urbanisticas y ambientales, una adecuada disposicién de densidades poblacionales y
estandares urbanisticos. Tiene como objetivo garantizar la armonizacién de las cualidades
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espaciales de ocupacion, altura y volumetria; el uso y la funcién urbana, y el
aprovechamiento econdmico que sustenta su localizacion.®.

= Modalidad de consolidacién de las cualidades urbanisticas. Se refiere a las zonas
con tejidos residenciales o especializados, con calidad urbanistica o en proceso de
urbanizacion, donde su desarrollo obedecid a un acto administrativo, en los cuales
se deben mantener las condiciones iniciales y donde se permite la modernizacion
interna o la ampliacion moderada de los tipos edificatorios.

Bajo la aplicacidn de este tratamiento se encuentran los conjuntos multifamiliares y
los barrios de viviendas en serie que no han perdido las cualidades arquitecténicas
de las edificaciones, ubicados en ambos costados de la autopista Sur, a lo largo de
las avenidas San Mateo y Terreros; en el borde noroeste del centro, Comuna 2 y en
gran parte de la Comuna 1.

Este tratamiento se desarrolla en areas de la ciudad que poseen un formalismo de
la administracion municipal y que deben remitirse a la norma original con el cual
fueron otorgados sus permisos.

* Modalidad de cambio de patron en volumetria. Se aplica en las zonas del tejido
medio localizado en torno de los tejidos centrales o en las zonas localizadas a lo largo
de la Autopista Sur, en donde la densificaciébn es un instrumento para la
permanencia de los usos residenciales y un medio para la consolidacién de las
cualidades urbanisticas.

Este tratamiento se localiza en las zonas de la ciudad que por sus dinamicas urbanas
han sufrido cambios en su configuracidn inicial.

92

El conjunto de las normas urbanisticas atiende cuatro variables: NiUmero de viviendas, las
normas de ocupacidn, las normas de volumetria y las normas sobre las areas comunales
privadas.

1. No maximo de viviendas: 16 Viv/cada 100 m? de area util del predio.
2. Normas de ocupacion.

=  Ocupacion. El indice maximo de ocupacion es 0,8 de area util de predio.

= Antejardin. En los proyectos aprobados mediante licencia se debe dar continuidad
a lanorma original en tamafio y condicidn ambiental. En las demas zonas no se exige.

= Patios. El tamafio de los patios se relaciona con la altura de las edificaciones. Se
estipulan dos rangos:

6 Ac. 46 de 2000. No se definen modalidades para el tratamiento de consolidacion.
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= Altura de seis pisos: El tamafio minimo de los patios es de 9 m? con un lado minimo
de 3,0 m.

= Altura superior a seis pisos: El tamafio minimo de los patios es de 25 m? con un lado
minimo de 5,0 m.

= Aislamientos contra vecinos: Son de dos tipos, los laterales que influyen en la
condicién del espacio publico y tienen una relacidn espacial con él, y los posteriores,
que se relacionan exclusivamente con el suelo privado.

= Los aislamientos laterales se deben generar a partir del nivel de empate con la
construccion vecina o del segundo piso (max. 3,50 m) con un ancho minimo de 3.50
m en edificaciones hasta de cinco pisos (max. 15,00 m) y de 5,00 m en edificaciones
de mas de cinco pisos.

= Los aislamientos posteriores se deben generar a partir del nivel del terreno con un
ancho minimo de 5,00 m en edificaciones hasta de cinco pisos (max. 15,00 m), de
10,00 m en edificaciones entre cinco pisos (max. 15,00 m) y diez pisos (max. 30,00
m) y de 15,00 m en edificaciones de mayor altura a diez pisos (max. 30,00 m)

= Aislamiento entre edificaciones en el mismo predio: La dimensidn minima depende
de la altura de la edificacién menor. Los aislamientos se deben generar a partir del
nivel del terreno o de la altura de plataformas continuas, con un ancho minimo de
5,00 m en edificaciones hasta de diez pisos (max. 30,00 m), de 10,00 m en
edificaciones de mayor altura a diez pisos (max. 30,00 m).

= Voladizos y balcones: Los voladizos y balcones sobre el espacio publico se permiten 93
a partir del segundo piso Unicamente en las zonas con antejardin.
= En las zonas de antejardin con un ancho de 3,50 m se pueden generar voladizos y
antejardines con un ancho maximo de 0,60 m, en una extension maxima del 90% de
la fachada correspondiente.
= En las zonas de antejardin con un ancho de 5,00 m se pueden generar voladizos y
antejardines con un ancho maximo de 1,00 m, en una extension maxima del 90% de
la fachada correspondiente.
* Enelcasode que existan voladizos en las construcciones vecinas, el voladizo se debe
empatar en todas sus dimensiones.
3. Normas de Volumetria. Se refiere al tamano superficial de la construccién y a los
factores relacionados con la altura al interior del predio. Las normas de volumetria se
ocupan de tres temas basicos: el indice de construccidn, la altura maxima y la condicion
de sétanos y semisdtanos.
* findice de Construccion: Es el producto de las condiciones de ocupacién y
volumetria.
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= Altura maxima: La altura se relaciona con la capacidad ambiental de asoleamiento,
ventilacion y servidumbre visual generada en el espacio de los sistemas vial o de
espacio publico adyacentes al predio:

= Altura bdsica: 6 Pisos.

» La altura maxima permitida es de dos veces el ancho de la seccidon normativa de la
via adyacente.

» Plataformas: Se pueden desarrollar plataformas arquitecténicas en la extension del
indice de ocupacién en una altura maxima de cinco pisos (mdax. 15,00 m). Los
aislamientos exigidos, excepto el posterior, se deben desarrollar a partir del nivel
superior de la cubierta de la plataforma.

= Sétanos y Semisdtano: Los sétanos se pueden desarrollar en el suelo Util, excepto
en las zonas de antejardin cuando estos existan.

= Se permite con una altura maxima de 1,50 m sobre el nivel mdximo de rasante del
frente del predio. En caso de que existan antejardines, se debe iniciar a partir del
paramento de construccion.

4. Areas comunales privadas. Los proyectos de vivienda de tres o mds unidades, y los
proyectos que desarrollen usos comerciales, de servicios, industriales e institucionales
o dotacionales con méas de 800 m?, que compartan dreas comunes, deberan prever las
siguientes dreas con destino a equipamiento comunal privado:

* Para proyectos VIS o VIP: 10,0 m? por cada 80,0 m? de construccién en el uso. 94
* Para proyectos de vivienda no VIS o VIP: 15,0 m? por cada 80,0 m? de construccién
en el uso.

* Para proyectos con usos diferentes a vivienda: 10,0 m? por cada 120,0 m? de
construccion en el uso.

= En los proyectos con uso institucional no se requiere equipamiento comunal
privado.

= Del total del equipamiento comunal privado, deberd destinarse, como minimo, el
40% a zonas verdes o recreativas y el 15% a servicios comunales. El porcentaje
restante podra destinarse a estacionamientos adicionales para visitantes y/o al
incremento de los porcentajes sefialados anteriormente.

= El equipamiento comunal debe ubicarse contiguo a otras dreas comunales y contar
con acceso directo desde éstas. Del area de equipamiento comunal destinado a
zonas verdes o recreativas, Un minimo de 50% del drea de equipamiento comunal
destinado a zonas verdes o recreativas, debe localizarse a nivel de terreno o primer
piso.
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Ademas de las areas especificamente determinadas como equipamiento comunal
privado, serdn contabilizadas como tales los caminos y podrticos exteriores, los
antejardines, las zonas verdes, las plazoletas y las dreas de estar adyacentes o contiguas
a las zonas de circulaciéon. No seran contabilizadas como equipamiento comunal privado
las areas correspondientes a circulacidon vehicular, cuartos de bombas o de
mantenimiento, subestaciones, cuartos de basura y similares. Tampoco lo seran los
corredores y demds zonas de circulacidn cubierta necesarias para acceder a las unidades
privadas.

3.5.1.3 Tratamiento de mejoramiento integral. Modalidad de
consolidacion tipologica.

De acuerdo con el Decreto Nacional 1232 de 2020, “se entiende por Mejoramiento Integral,
el tratamiento mediante el cual en determinadas dreas desarrolladas al interior del suelo
urbano que carecen o presentan deficiencias en espacio publico, servicios publicos, vias o
equipamientos, se establecen las directrices que permitan completar los procesos de
urbanizacion a fin de corregir y mejorar las condiciones fisicas de estas dreas garantizando
su habitabilidad”

Se refiere a las zonas urbanas que se han desarrollado en dreas de riesgo o con altas
falencias en el cubrimiento de los sistemas generales, que deben ser actualizadas vy
complementadas para su completo funcionamiento. 95

= Modalidad de Intervencion estructurante. Esta modalidad aplica en sectores cuyos
procesos urbanisticos son de origen informal, generalmente ubicadas en areas de
amenazay riesgo, en zonas de ladera, con dificultad para el cubrimiento de servicios
publicos basicos, escases de espacio publico, equipamientos y construccién,
rehabilitacién o mantenimiento de la red vial, elementos indispensables para un
correcto funcionamiento y conveniente integracidn a la estructura de la ciudad. Son
zonas ocupadas por asentamientos informales de vivienda que requieren de
cambios e intervenciones profundas, reubicacién del asentamiento o construccién
de gran parte de los sistemas generales asociadas a gestiones sociales vy
normativamente al tratamiento de desarrollo en la ubicacién original o en la zona
de reubicacion.

* Modalidad de consolidacion tipolégica. Aplica en sectores cuyos procesos
urbanisticos en zonas residenciales se desarrollaron bajo condiciones de loteo vy
autoconstruccion, y que requieren de intervenciones complementarias para
fortalecer la generacién de espacio publico de zonas verdes y parques, de
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rehabilitacion y adecuaciéon de corredores para la movilidad peatonal y no
motorizada y de generacion o rehabilitaciéon de equipamientos colectivos, que
permitan articularlos con la estructura de la ciudad.

Este tratamiento se desarrolla en asentamientos de origen informal, algunos ya
formalizados y que estan ubicados en un gran porcentaje en areas planas de la
ciudad, en donde permaneceran las edificaciones existentes.

Hacen parte del tratamiento de mejoramiento integral tres instrumentos de gestidn
especificos: La legalizacién de barrios, la titulacion de predios en areas de desarrollo
informal y la atencidn al déficit cualitativo y cuantitativo de vivienda.

1.- Legalizacion de barrios.

Se determina como partida de legalizacidn de los asentamientos humanos que presentan
diferentes condiciones de vulnerabilidad y tratamiento por lo que carecen en gran parte de
los servicios basicos primarios e intentan generar integridad con el municipio a fin de
mejorar la calidad de vida.

De acuerdo con la reglamentacidn aplicable, reconoce la existencia de un asentamiento
humano constituido por viviendas de interés social, aprueba los planos urbanisticos y
expide la reglamentacion urbanistica, de acuerdo con las condiciones que establezca cada
entidad territorial y sin perjuicio de la responsabilidad penal, civil y administrativa de los

. 96
comprometidos.

La legalizacidon urbanistica de un sector o de poligonos no legalizados de barrios ya
legalizados, implica la incorporacion al perimetro urbano y de servicios, la obligacién del
cumplimiento de areas para el sistema de espacio publico, y la regularizacién territorial del
asentamiento humano, sin contemplar la legalizacién de los derechos de propiedad en favor
de eventuales poseedores.

El acto administrativo mediante el cual se aprueba la legalizacion hara las veces de licencia
de urbanizacién, con base en el cual se tramitaran las licencias de construccidon de los
predios incluidos en la legalizacidn o el reconocimiento de las edificaciones existentes.

El solicitante, ya sea una comunidad organizada, un particular o una entidad, debe recopilar
una serie de documentos, necesarios para determinar la ocupacion del predio, desde la
legalidad de la propiedad o posesidn, asi como las condiciones urbanas, ambientales y
morfoldgicas que lo afectan y sobre las cuales se determina técnica y legalmente la
viabilidad de la legalizacion.
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Se deben tener en cuenta que no se legalizaran las areas o predios que se encuentren
ubicados en:

e Areas afectadas por obras publicas, de conformidad a lo establecido en el Plan de
Ordenamiento Territorial, como ampliaciones de la malla vial arterial, malla vial
secundaria, proyectos de transporte masivo, zonas de utilidad publica por
construccion de redes de servicios publicos.

e Que la zona cuente con declaratoria de alto riesgo no mitigable, por amenazas de
remocidn en masa, inundaciones y avenidas torrenciales después de haber realizado
los estudios de detalle actualizados para toma de decisiones.

e Que el area del asentamiento se encuentre en zonas de ronda hidraulica y de
proteccion.

Este instrumento tiene como objetivos lo siguiente:

1. Identificar asentamientos y/o poligonos susceptibles de legalizacion.

2. Determinar los pardmetros para establecer los diferentes componentes para la
legalizacion a los diferentes asentamientos urbanos.

3. Adelantar los procesos administrativos de recuperacion y sostenibilidad, sobre las
areas publicas, generadas por los asentamientos humanos.

4. Dar continuidad a la legalizaciéon y cambio de condiciones predeterminadas en la
calidad de vida brindando una mayor cobertura y alcance en la gestién de los 97
asentamientos mas vulnerables.

5. Buscar que exista una mayor inversion por parte de los actores articulando acciones e
instrumentos para la financiacidon de las obligaciones urbanisticas derivadas de los
procedimientos de legalizacidn y regularizacion.

2.- Titulacidén de predios.

Consiste en asesorar, acompafar y facilitar a los grupos familiares mas vulnerables en la
obtencidn del titulo gratuito de los predios donde estan ubicadas sus viviendas de interés
social, bien sea en predios fiscales del Municipio o en lotes privados, vinculandolos al
proceso en forma organizada, por sectores y en cumplimiento de los lineamientos del Plan
de Ordenamiento Territorial. Desde este proyecto, se aporta al mejoramiento de la calidad
de vida de las personas, que durante mucho tiempo han habitado los predios, sin tener una
escritura publica que los acredite como duefios.

En ese sentido, es necesario precisar que los procesos de titulacion establecidos en la
normativa vigente se adelantardn solo sobre los bienes en cabeza de las entidades publicas
del orden nacional y territorial (municipios o distritos) y no podran ser objeto de estos
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programas aquellos asentamientos que se encuentren ubicados sobre predios de caracter
privado o de propiedad de personas naturales.

De igual modo, no podran incluirse los predios o asentamientos que se encuentren ubicados
en zonas de riesgo, proteccion o proyeccion de las obras de infraestructura contempladas,
en los bienes de uso publico, asi como aquellos que se encuentren por fuera del rango de
vivienda de interés social.

Se deben cumplir los requisitos exigidos por la Ley 1001 de 2005 y su Decreto Reglamentario
4825 de 2011 y las normas de desarrollo territorial concordantes.

Ademas, se deben establecer los diferentes elementos juridicos y técnicos sus componentes
y herramientas necesarios para establecer la identificacion de los inmuebles, y poder
desarrollar cada una de las etapas y actividades dentro del proceso o programa para la
titulacion.

Para los predios de areas de cesién de vias o de areas para el sistema de espacio publico
producto de procesos de legalizacién de asentamientos humanos se deberd adelantar el
respectivo tramite para la exoneracion de impuesto predial, cuyo soporte sera el acto
administrativo que dio origen a dicho espacio publico.

3.- Atencion al déficit cualitativo y cuantitativo de vivienda.

Los déficits cualitativo y cuantitativo de vivienda para el afio 2017 en Soacha, se calcularon 98
en base a la informacién primaria contenida en la base de datos del SISBEN actualizada y el
conteo poblacional realizado por la administracién en el ano 2017.

La metodologia implementada en el calculo es la dispuesta por el DANE, la cual hace calculos
basados en diferentes variables estructurales de las viviendas, asi como en la disponibilidad
y tenencia de estas.

A continuacién, se presenta la tabla resumen de resultados referentes al calculo de los
déficit cualitativo y cuantitativo en el municipio de Soacha.

Déficit cuantitativo y cualitativo de Vivienda.

SUELO URBANO
DEFICIT DE VIVIENDA MUNICIPAL DEFICIT CUANTITATIVO
VARIABLE % VARIABLE N° unidades
Tipo de vivienda (arriendos) 50,50
Estructura (paredes) 7.598

Paredes 3,00
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POT

)

Plan de Ordenamiento'
Territorial Soacha

—— Ciudad que Avanza

Numero de hogares en la vivienda 1,16
. . Cohabitacion 11.262
Hacinamiento 10,93
Pisos 3,80 i i
: Ha.c.lnamlento no 9725
Cocinas 46,60 mitigable
Acueducto 9,10
Alcantarillado 13,60 Déficit cuantitativo total | 21.690
Energia 0,10 % 8,56
Basuras 0,20
Hogares con algun servicio faltante 14,51
DEFICIT CUALITATIVO
VARIABLE N* unidades Viviendas totales 21.9230
(hogares)

Estructura (pisos) 9.624 Hogares totales 253.259
Hacinamiento mitigable 17.981
Espacio (cocina) 118.019 99

Acueducto 2.047

Alcantarillado |344.43
Servicios publicos Energia 253

Basuras 507

Total 36.748

Déficit cualitativo total 141.571 55,90 %
N° unidades %
(hogares)

DEFICIT TOTAL 146.371 57,79%
HOGARES SIN DEFICIT 106.888 42,21%

El conjunto de las normas urbanisticas atiende cuatro variables: Las condiciones urbanas, el
numero de viviendas, las normas de ocupacidn y las normas de volumetria.

1. Condiciones urbanas generales:
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= Las zonas de vivienda de interés social de origen informal ubicados en suelo rural
susceptibles de ser legalizados, Unicamente lo podran hacer merced al
cumplimiento de fallos judiciales que asi lo dispongan. En esos casos, los
asentamientos se incorporan al suelo urbano en el tratamiento que determine acto
judicial correspondiente.

= No se pueden legalizar los predios ocupados con usos urbanos en los suelos de
proteccion, zonas para la construccién de infraestructuras de los sistemas generales
y zonas de amenaza o riesgo no mitigable.

» Priorizacion de las acciones de mejoramiento integral en la modalidad de
consolidacion tipoldgica. Se establecen dos niveles de prioridad para las actuaciones
del Municipio: 1.- las zonas en ladera con déficit en los sistemas de servicios
publicos, vial y de equipamientos urbanos. 2.- Zonas localizadas en suelos planos
con déficit en los sistemas de servicios publicos, vial y de equipamientos urbanos.
3.- Zonas en ladera con prestacion de servicios publicos domiciliarios, y déficit en los
sistemas vial y de equipamientos urbanos. 4.- Zonas en suelos planos con prestacién
de servicios publicos domiciliarios, y déficit en los sistemas vial y de equipamientos
urbanos.

= Se debe dar prelacién al reasentamiento, cerca de su lugar de residencia, de familias
en alto riesgo no mitigable que se encuentren en cualquiera de las zonas de
mejoramiento integral, garantizando la atencién socio econdmica de sus

condiciones de vida y reubicacion. 100
* Enelcortoplazo, el Municipio evaluara las condiciones de las zonas con tratamiento
de mejoramiento integral y estableceran los planes y acciones que permitan la
legalizacidn y la consolidacion tipoldgica.
2. No méaximo de viviendas: 4 Viv/ cada 100 m?. de drea util del predio, con un méaximo
de 2 Viv. /predio original, cuando el 4rea sea inferior a la condicién basica.
3. Normas de ocupacion.
=  Ocupacion. El indice maximo de ocupacion es 0,8 de area util de predio.
= Antejardin. No se exige.
4. Normas de volumetria.
= Altura maxima: 4 Pisos
* Patios. El tamafio minimo de los patios es de 6 m? con un lado minimo de 2,0 m.
= Aislamientos laterales. No se exige.
= Aislamientos posteriores. No se exige.
" ALCALDIA MUNICIPAL DE ELLLCAMBIO ) Calle 13 N° 7-30 Soacha- Cundinamarca
SOACHA AVANT A Telu57-1-7305500 Fax: 57-1/5770580

www.alcaldiasoacha.gov.co contactanos@alcaldiasoacha.gov.co



= Semisétano: Se permite con una altura maxima de 1,50 m sobre el nivel maximo de
rasante del frente del predio.
= Escaleras: El ancho minimo de escaleras principales o comunales es de 1,00 m.

3.5.14 Tratamiento de Renovacion Urbana.

De acuerdo con el Decreto Nacional 1232 de 2020, “se entiende por Renovacion Urbana, el
tratamiento mediante el cual en determinadas dreas desarrolladas al interior del suelo
urbano se establecen las directrices para orientar y regular su transformacion o
recuperacion, con el fin de potenciar su ocupacion, o detener y revertir los procesos de
deterioro fisico y ambiental, promover el aprovechamiento intensivo de la infraestructura
publica existente; impulsar la densificacion racional de dreas para vivienda y otras
actividades; promoviendo su uso eficiente y sostenible. Este tratamiento podrd desarrollarse
mediante las modalidades de reactivacion, redesarrollo y revitalizacion”

El tratamiento de renovacién urbana en cualquiera de sus modalidades puede ser de
iniciativa publica o privada. En ambos casos el interesado debe seguir los tramites de
anuncio del proyecto, consulta a los propietarios del drea de intervencién y del area de
influencia, solicitar las determinantes a la secretaria de Planeacion y Ordenamiento
territorial y las correspondientes actas de viabilidad a las empresas y dependencias que

tiene a su cargo los sistemas publicos que pueden ser afectados. La alcaldia Municipal en el

término de un afio, después de ser adoptada la Revision General del POT, adoptara por 101
Decreto el procedimiento en detalle del tratamiento.

Para iniciar el proceso de solicitar determinantes, se debe contar con la aprobacion por
parte de los propietarios del 51% del area de actuacién urbanistica.

El drea de intervencién urbanistica -AlU- en el tratamiento de renovacién urbana en
cualquiera de las modalidades corresponde al area util o predial determinada para el
desarrollo del proceso urbanistico.

El area neta de renovacién -ANR-corresponde a la suma del AIU mas el entorno publico
inmediato que define los predios del AlU.

*» Modalidad de Reactivacion. Se entiende por Reactivaciéon, la modalidad mediante
la cual, en determinadas areas desarrolladas al interior del suelo urbano, se
establecen las directrices para promover una mayor edificabilidad a la existente, si
la infraestructura de los sistemas de servicios publicos o vial lo permite, y estimular
la generacion de nuevos elementos de los sistemas de espacio publico o
equipamientos y de los bienes de propiedad privada tales como antejardines,
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aislamientos y retrocesos. Bajo esta modalidad se pueden mantener, complementar
y/o modificar los usos existentes con el fin de apoyar la redefinicion del caracter del
sector.

La modalidad de reactivacion se localiza en los predios de las manzanas adyacentes
a la red arterial del suelo urbano determinado en la presente Revision General,
excepto en los predios desarrollados mediante planes parciales.

Las actuaciones en el espacio privado corresponden a los propietarios de los predios,
incluyendo los agentes propietarios del sector publico. Las actuaciones en el espacio
publico corresponden a la Administracion Municipal o al ente que por medio de un
tramite de contratacién legal haga sus veces. Los costos de la actuacion estan a cargo
de los propietarios de los predios involucrados en proporcién a su participacién en
el drea util de la actuacion.

* Modalidad de Revitalizacion. Modalidad mediante la cual en determinadas areas
desarrolladas al interior del suelo urbano se establecen directrices para promover la
densificacion y mezcla de usos, a través de intervenciones que promuevan el
mejoramiento del entorno y de las edificaciones, asi como de mecanismos que
faciliten la permanencia en las dreas intervenidas de aquellos propietarios que asi lo
decidan.

La modalidad de revitalizacidn se localiza en los predios de las manzanas adyacentes
a la red intermedia del suelo urbano determinado en la presente Revisidn General,
excepto en los predios desarrollados mediante planes parciales.

Las actuaciones en el espacio privado corresponden a los propietarios de los predios,
incluyendo los agentes propietarios del sector publico. Las actuaciones normativas
en el espacio publico corresponden a la Administracién Municipal o al ente que por
medio de un trdmite de contratacion legal haga sus veces. Los costos de la actuacién
estdn a cargo de la Administracion Municipal- Los predios involucrados quedaran
afectados por el impuesto de valorizacién o por el factor de plusvalia.

» Modalidad de Redesarrollo. Sectores donde se requiere un reordenamiento para
generar un nuevo espacio urbano, con sustitucion total o parcial de los sistemas
generales, del espacio edificado, e introduccién de nuevos usos con un
aprovechamiento constructivo mas alto, generando el espacio publico requerido.
La modalidad de redesarrollo esta orientada a planes destinados a las actividades
residenciales, mixta o central.

La modalidad de revitalizacién se puede localizar en predios de manzanas completas
adyacentes a las redes arterial e intermedia del suelo urbano determinado en la
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presente Revision General, excepto en los predios desarrollados mediante planes
parciales. Para su localizacién se requiere concepto favorable de la SPOT.

Este tratamiento implica la formulacion de un plan parcial, que debe ser aprobado
por la Secretaria de Planeacién y Ordenamiento Territorial o quien haga sus veces.

3.5.1.5 Tratamiento de renovacion urbana. Modalidades de
reactivacion y revitalizacion.

El conjunto de las normas urbanisticas de las modalidades de reactivacién y revitalizacion
atiende cuatro variables: Las condiciones de disefio urbano, las normas de ocupacién, las
normas de volumetria y las dreas comunales privadas:

1. Condiciones de disefo urbano. Los proyectos y planes parciales de renovacion urbana,
modalidad de reactivacién y revitalizacion deben prever un area de influencia urbana
en el plan parcial de 100,0 m de ancho, contado desde el perimetro limite establecido
por la Secretaria de Planeacion y Ordenamiento Territorial. Se deben tener en cuenta
las siguientes consideraciones:

= La dimensidn y extension de los elementos de los sistemas de servicios publicos
domiciliarios, vial, espacio publico y equipamientos urbanos se debe mantener en
su totalidad. El trazado de redes matrices de servicios publicos y de las mallas vial
regional y arterial no se pueden modificar, a no ser que se cuente con orden expresa
de las dependencias publicas que las tienen a su cargo. 103

» La malla vial intermedia debe tener continuidad en todos los sentidos.

= Los accesos a estacionamientos se deben realizar a través de los elementos de
menor jerarquia del sistema vial.

* En el casodeincorporar estructuras arquitectonicas existentes o que se encuentren
adyacentes al area de intervencién, se debe prever un empate o continuidad
urbana.

= Se deben incorporar las actuaciones urbanas emprendidas por el Municipio,
adyacentes o internas y asumirlas como costos generales en el reparto equitativo
de cargas y beneficios.

= Las obras generales que afecten el proyecto pueden ser negociadas con los recursos
de plusvalia.

2. Normas de ocupacion.

=  Ocupacion: Los indices de ocupacidn para los usos son:
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indices de ocupacion para los tipos de uso

VIP 0,60

VIS 0,60

Indice de Of:upaC|on NO VIS 0,60
predial.

Comercio y servicios 0,80

Institucional 0,80

= Antejardin. Las areas de antejardin, cuando existan o se propongan, deben tener
una dimensién minima de 3,50 m, seguir el nivel de la calle en toda su extension,
estar empradizados y arborizados, excepto en zonas de acceso. No se pueden
disponer sétanos, semisétanos ni rampas de acceso vehicular o peatonal en toda su
extension.

= Patios. El tamafio de los patios se relaciona con la altura de las edificaciones. Se
estipulan dos rangos:

» Altura de seis pisos: El tamafio minimo de los patios es de 9 m? con un lado minimo
de 3,0 m.

» Altura superior a seis pisos: El tamafio minimo de los patios es de 25 m? con un lado
minimo de 5,0 m.

= Aislamientos contra vecinos: Son de dos tipos, los laterales que influyen en la
condicidn del espacio publico y tienen una relacién espacial con él, y los posteriores, 104
que se relacionan exclusivamente con el suelo privado.

= Los aislamientos laterales se deben generar a partir del nivel de empate con la
construccion vecina o del segundo piso (max. 3,50 m) con un ancho minimo de 3.50
m en edificaciones hasta de cinco pisos (max. 15,00 m) y de 5,00 m en edificaciones
de mas de cinco pisos.

= Los aislamientos posteriores se deben generar a partir del nivel del terreno con un
ancho minimo de 5,00 m en edificaciones hasta de cinco pisos (max. 15,00 m), de
10,00 m en edificaciones entre cinco pisos (mdx. 15,00 m) y diez pisos (max. 30,00
m) y de 15,00 m en edificaciones de mayor altura a diez pisos (max. 30,00 m)

= Aislamiento entre edificaciones en el mismo predio: La dimensién minima depende
de la altura de la edificacién menor. Los aislamientos se deben generar a partir del
nivel del terreno o de la altura de plataformas continuas, con un ancho minimo de
5,00 m en edificaciones hasta de diez pisos (max. 30,00 m), de 10,00 m en
edificaciones de mayor altura a diez pisos (max. 30,00 m).

= Voladizos y balcones: Los voladizos y balcones sobre el espacio publico se permiten
a partir del segundo piso Unicamente en las zonas con antejardin.
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= En las zonas de antejardin con un ancho de 3,50 m se pueden generar voladizos y
antejardines con un ancho maximo de 0,60 m, en una extension maxima del 90% de
la fachada correspondiente.

* En las zonas de antejardin con un ancho de 5,00 m se pueden generar voladizos y
antejardines con un ancho maximo de 1,00 m, en una extension maxima del 90% de
la fachada correspondiente.

= Enelcasode que existan voladizos en las construcciones vecinas, el voladizo se debe
empatar en todas sus dimensiones.

3. Normas de Volumetria. Se refiere al tamafio superficial de la construcciéon y a los
factores relacionados con la altura al interior del predio. Las normas de volumetria se
ocupan de tres temas basicos: el indice de construccién, la altura maxima vy la condicién
de sétanos y semisotanos.

* jindice de Construccién: Es el producto de las condiciones de ocupacién vy
volumetria.

= Altura maxima: La altura se relaciona con la capacidad ambiental de asoleamiento,
ventilacion y servidumbre visual generada en el espacio de los sistemas vial o de
espacio publico adyacentes al predio: La altura maxima permitida es de dos veces el
ancho de la secciéon normativa de la via adyacente.

= Plataformas: Se pueden desarrollar plataformas arquitectdnicas en la extensién del
indice de ocupacién en una altura maxima de cinco pisos (max. 15,00 m). Los 105
aislamientos exigidos, excepto el posterior, se deben desarrollar a partir del nivel
superior de la cubierta de la plataforma.

= Sétanos y Semisdtano: Los sdtanos se pueden desarrollar en el suelo Util, excepto
en las zonas de antejardin cuando estos existan.

= Se permite con una altura maxima de 1,50 m sobre el nivel maximo de rasante del
frente del predio. En caso de que existan antejardines, se debe iniciar a partir del
paramento de construccion.

4. Areas comunales privadas. Los proyectos de vivienda de tres o mds unidades, y los
proyectos que desarrollen usos comerciales, de servicios, industriales e institucionales
o dotacionales con méas de 800 m?, que compartan dreas comunes, deberan prever las
siguientes dreas con destino a equipamiento comunal privado:

* Para proyectos VIS o VIP: 10,0 m? por cada 80,0 m? de construccién en el uso.
* Para proyectos de vivienda no VIS o VIP: 15,0 m? por cada 80,0 m? de construccién
en el uso.
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* Para proyectos con usos diferentes a vivienda: 10,0 m? por cada 120,0 m? de
construccion en el uso.

= En los proyectos con uso institucional no se requiere equipamiento comunal
privado.

= Del total del equipamiento comunal privado, deberd destinarse, como minimo, el
40% a zonas verdes o recreativas y el 15% a servicios comunales. El porcentaje
restante podra destinarse a estacionamientos adicionales para visitantes y/o al
incremento de los porcentajes sefialados anteriormente.

= El equipamiento comunal debe ubicarse contiguo a otras dreas comunales y contar
con acceso directo desde éstas. Del drea de equipamiento comunal destinado a
zonas verdes o recreativas, Un minimo de 50% del area de equipamiento comunal
destinado a zonas verdes o recreativas, debe localizarse a nivel de terreno o primer
piso.

Ademas de las dreas especificamente determinadas como equipamiento comunal
privado, serdn contabilizadas como tales los caminos y podrticos exteriores, los
antejardines, las zonas verdes, las plazoletas y las areas de estar adyacentes o contiguas

a las zonas de circulacién. No seran contabilizadas como equipamiento comunal privado

las dreas correspondientes a circulacidn vehicular, cuartos de bombas o de
mantenimiento, subestaciones, cuartos de basura y similares. Tampoco lo seran los
corredores y demads zonas de circulacion cubierta necesarias para acceder a las unidades 106
privadas.

3.5.2 Normas urbanisticas generales para el grupo 2. Areas no
desarrolladas.

Para un desarrollo equilibrado con el entorno y acorde a la capacidad del territorio en
cuanto a sistemas estructurantes de infraestructura vial, servicios publicos y mitigacion de
impactos urbanisticos, la norma especifica se establecera a través de la adopcién de Plan
Parcial el cual podra ser de iniciativa publica, privada o publico-privada.

3.5.2.1 Tratamiento de renovacion urbana. Modalidad de
Redesarrollo.

El conjunto de las normas urbanisticas de la modalidad de redesarrollo atiende seis
variables: El tamafio de las manzanas, las condiciones de disefio urbano, las cesiones
obligatorias de redesarrollo, las normas de ocupacion, las normas de volumetria y las areas
comunales privadas:
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1. Tamaiio de manzanas. El tamafiio de la manzana responde a la necesidad de armonizar
el trazado a las condiciones morfoldgicas de la ciudad construida en donde se localiza
el tratamiento de renovacién urbana.

» Areade actividad residencial, uso de vivienda: Manzana de drea méaxima de 6.000,0
m?2. de area Util, delimitada en todo el perimetro por elementos de los sistemas vial
y de espacio publico. La manzana podra subdividirse en predios de area util minimo
de 60 m?. No se permite la localizacion de supermanzanas

» Area de actividad mixta o central, usos dotacionales, de comercio y servicios:
Supermanzana de maximo 1.200,0 m? de &rea Util, delimitada en todos los costados
por elementos de los sistemas vial y de espacio publico.

2. Condiciones de diseiio urbano. Los planes parciales de renovacién urbana, modalidad
de redesarrollo se deben formalizar mediante la adopcién de un plan parcial, en el cual
se incorporen las dreas Utiles objeto de la actuacidn y las dreas publicas de los sistemas
de servicios publicos, vial y de espacio publico que determinan dicha actuacién y las
localizadas al interior de ella. Se debe prever un area de influencia urbana en el plan
parcial de 100,0 m de ancho, contado desde el perimetro limite establecido por la
Secretaria de Planeacion y Ordenamiento Territorial. El plan parcial debe tener en
cuenta las siguientes consideraciones:

= La dimensidn y extensidon de los elementos de los sistemas de servicios publicos
domiciliarios, vial, espacio publico y equipamientos urbanos se debe mantener en
su totalidad. El trazado de redes matrices de servicios publicos y de las mallas vial
regional y arterial no se pueden modificar, a no ser que se cuente con orden expresa
de las dependencias publicas que las tienen a su cargo.

= En intervenciones que superen una extensién de 4,0 Ha, se debe contar con un
estudio de transito aprobado por la Secretaria de Movilidad del Municipio.

» La malla vial intermedia debe tener continuidad en todos los sentidos.

»= Los accesos a estacionamientos se deben realizar a través de los elementos de
menor jerarquia del sistema vial.

* Enelcasodeincorporar estructuras arquitectonicas existentes o que se encuentren
adyacentes al drea de intervencién, se debe prever un empate o continuidad
urbana.

= El plan parcial debe incorporar las actuaciones urbanas emprendidas por el
Municipio, adyacentes o internas y asumirlas como costos generales en el reparto
equitativo de cargas y beneficios.

107
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= Las obras generales que afecten el Plan Parcial pueden ser negociadas con los
recursos de plusvalia.

= Cuando el desarrollo del Plan Parcial se realice por etapas, como minimo y en cada
una de ellas, se debe cumplir proporcionalmente de manera matematica y
funcional, con las cesiones obligatorias, de tal forma que se garantice el correcto
funcionamiento urbano de cada etapa.

3. Cesiones obligatorias de redesarrollo. En todos los procesos de tratamiento de
renovacién urbana, modalidad de redesarrollo, se deberdn ceder al Municipio, en
forma obligatoria y gratuita, las areas adicionales a las existentes necesarias para
conformar los sistemas generales de servicios publicos domiciliarios, vial, espacio
publico y equipamientos urbanos. Se deberdn disefiar, construir y entregar las obras
correspondientes de los mismos sistemas, excepto el de equipamientos urbanos, de
acuerdo con las condiciones normativas y técnicas vigentes en el Municipio:

= Sistemas viales y de servicios publicos domiciliarios, conformadas por:

a) Las redes matrices de servicios publicos y las mallas vial regional y arterial,
entregadas de acuerdo con el reparto de cargas y beneficios definidos en el plan
parcial.

b) Las redes locales de servicios publicos y las mallas viales locales, redes
peatonales y de ciclorrutas

108
= Sistema de espacio publico. Estdan conformadas por las areas para el sistema de
espacio publico, zonas verdes y parques. Todo proceso de renovacion urbana,
modalidad de redesarrollo debe prever y ceder, con destino a los sistemas de
espacio publico de zonas verdes, parques y equipamientos un drea que, sumada a
la existente, alcance un indicador de 5,0 m2/hab. de los usos de vivienda.
a) En el caso de planes parciales con una extension mayor a 5 Ha de ANU, un
minimo del 50% de la cesién debera estar definida como un parque de escala
zonal, localizado sobre un elemento de la malla vial arterial o intermedia.
b) En el caso de planes parciales o procesos de licencias de urbanismo, con una
extension inferior a 5 Ha, el total del drea de cesidn se debe localizar en un solo
globo de terreno, definido como un parque de escala zonal.
c) Un maximo del 40% de las areas de cesion dedicadas al sistema de espacio
publico, se podran ubicar en las zonas de armonizacion del corredor ecoldgico
del recurso hidrico -ZACERH-. El valor comercial deberd ser igual o superior al
area de interés a compensar. Las transacciones inmobiliarias se deben realizar
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directamente entre los particulares. Toda modalidad de compensacidn previo
a su materializacion debera ser viabilizada técnicamente en cuanto a valor y
localizacién por la Secretaria de Planeacidn y Ordenamiento Territorial.

d) En los procesos de formulacién con plan parcial o proyecto de urbanismo
dedicados en su totalidad a actividad no residencial, maximo el 60% de las areas
de cesidon dedicadas al sistema de espacio publico, se podran ubicar en zonas
residenciales dentro del perimetro urbano con las mismas condiciones
urbanisticas en cuanto a disponibilidad de servicios publicos e infraestructura
vial o en las ZACERH. El valor comercial debera ser igual o superior al area de
interés a compensar. Las transacciones inmobiliarias se deben realizar
directamente entre los particulares. Toda modalidad de compensacién previo
a su materializacién debera ser viabilizada técnicamente en cuanto a valor y
localizacién por la Secretaria de Planeacién y Ordenamiento Territorial.

e) En los planes parciales del tratamiento de renovacién urbana, modalidad de
redesarrollo en el que se declaren hallazgos arqueoldgicos ante el ICANH y se
incorporen al sistema de patrimonio, no se exigirdn cesiones obligatorias para
el sistema de espacio publico, para lo cual deberdn acreditar el estudio de
prospeccién arqueoldgica.

= Sistema de equipamientos urbanos. Todo proceso de renovacién urbana,
modalidad de redesarrollo, debe prever y ceder con destino al sistemal de 109
equipamientos urbanos un predio con un drea minima equivalente al 12 % del Area
Neta Urbanizable -ANU-.

a) En los procesos de formulacidon con plan parcial o proyecto de urbanismo
dedicados en su totalidad a actividad no residencial, las areas de cesién
dedicadas al sistema de equipamiento urbanos se podradn ubicar en zonas
residenciales dentro del perimetro urbano con las mismas condiciones
urbanisticas en cuanto a disponibilidad de servicios publicos e infraestructura
vial. El valor comercial deberd ser igual o superior al drea de interés a
compensar. Las transacciones inmobiliarias se deben realizar directamente
entre los particulares. Toda modalidad de compensacién previo a su
materializacién deberd ser viabilizada técnicamente en cuanto a valor y
localizacién por la Secretaria de Planeacién y Ordenamiento Territorial.

4. Normas de ocupacion.

= Ocupacion: Se refieren a las formas de localizacion de las arquitecturas en el suelo
util o predial. En este sentido, contemplan las caracteristicas de ocupacién frente al
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espacio publico y a los predios vecinos. En el tratamiento de desarrollo se busca
incrementar la densidad de construccion favoreciendo la construccion en altura y
con ello, la liberacién de suelos libres a nivel del terreno y el desarrollo de superficies
blandas ajardinadas y arborizadas. Las normas de ocupacion se ocupan de seis temas
basicos: el indice de ocupacion, los antejardines, los patios, los aislamientos contra
los predios vecinos, los aislamientos entre edificaciones del mismo predio y
voladizos y balcones.

indices de ocupacién por tipo de uso.

VIP 0,80

VIS 0,80

Indice de o.cupaaon NO VIS 0,60
predial.

Comercio y servicios 0,80

Institucional 0,80

= Antejardin. Las dreas de antejardin deben tener una dimensiéon minima de 3,50 m,
seguir el nivel de la calle en toda su extensidn, estar empradizados y arborizados,
excepto en zonas de acceso. No se pueden disponer sétanos, semisdtanos ni rampas
de acceso vehicular o peatonal en toda su extension.

= Patios. El tamafio de los patios se relaciona con la altura de las edificaciones. Se
estipulan dos rangos: 110

* Altura de seis pisos: El tamafio minimo de los patios es de 9 m? con un lado minimo
de 3,0 m.

» Altura superior a seis pisos: El tamafio minimo de los patios es de 25 m? con un lado
minimo de 5,0 m.

= Aislamientos contra vecinos: Son de dos tipos los laterales que influyen en la
condicidn del espacio publico y tienen una relacién espacial con él, y los posteriores,
gue se relacionan exclusivamente con el suelo privado.

» Los aislamientos laterales se deben generar a partir del segundo piso (altura
maxima: 3,50 m) con un ancho minimo de 3.50 m en edificaciones hasta de cinco
pisos (max. 15,00 m) y de 5,00 m en edificaciones de mas de cinco pisos.

= En el caso de que existan edificaciones de mayor altura en los costados del predio,
el aislamiento lateral comienza a nivel del empate con éstos.

= Los aislamientos posteriores se deben generar a partir del nivel del terreno con un
ancho minimo de 5,00 m en edificaciones hasta de cinco pisos (max. 15,00 m), de
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10,00 m en edificaciones entre cinco pisos (mdx. 15,00 m) y diez pisos (max. 30,00
m) y de 15,00 m en edificaciones de mayor altura a diez pisos (max. 30,00 m)

= Aislamiento entre edificaciones en el mismo predio: La dimensién minima depende
de la altura de la edificacién menor. Los aislamientos se deben generar a partir del
nivel del terreno o de la altura de plataformas continuas, con un ancho minimo de
5,00 m en edificaciones hasta de diez pisos (max. 30,00 m), de 10,00 m en
edificaciones de mayor altura a diez pisos (max. 30,00 m).

= Voladizos y balcones: Los voladizos y balcones sobre el espacio publico se permiten
Unicamente en las zonas con antejardin a partir del segundo piso.

* En las zonas de antejardin con un ancho de 3,50 m se pueden generar voladizos y
antejardines con un ancho maximo de 0,60 m, en una extensién maxima del 90% de
la fachada correspondiente.

* En las zonas de antejardin con un ancho de 5,00 m se pueden generar voladizos y
antejardines con un ancho maximo de 1,00 m, en una extension maxima del 90% de
la fachada correspondiente.

5. Normas de Volumetria. Se refiere al tamafio superficial de la construccion y a los
factores relacionados con la altura al interior del predio. Las normas de volumetria se
ocupan de tres temas basicos: el indice de construccidn, la altura maxima y la condicion
de sétanos y semisdtanos.

* indice de Construccién: Los indices de ocupacidn para los distintos usos son: 111
Uso Inc'iufe
méximo

VIP 0,84

. VI 4

indice de > 08

construccion NO VIS 0,84

redial

P Comercio y servicios 1,68

Dotacional 2,0

= Altura maxima: La altura se relaciona con la capacidad ambiental de asoleamiento,
ventilacién y servidumbre visual generada en el espacio de los sistemas vial o de
espacio publico adyacentes al predio: La altura maxima permitida es de dos veces el
ancho de la seccidon normativa de la via adyacente.

= Sdtanos y Semisotano: Los sdtanos se pueden desarrollar en el suelo util, excepto
en las zonas de antejardin cuando estos existan.
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= Se permite con una altura maxima de 1,50 m sobre el nivel maximo de rasante del
frente del predio. En caso de que existan antejardines, se debe iniciar a partir del
paramento de construccion.

6. Areas comunales privadas. Los proyectos de vivienda de tres o mas unidades, y los
proyectos que desarrollen usos comerciales, de servicios, industriales e institucionales
o dotacionales con mas de 800 m?, que compartan dreas comunes, deberan prever las
siguientes dreas con destino a equipamiento comunal privado:

* Para proyectos VIS o VIP: 10,0 m? por cada 80,0 m? de construccién en el uso.

* Para proyectos de vivienda no VIS o VIP: 15,0 m? por cada 80,0 m? de construccién
en el uso.

* Para proyectos con usos diferentes a vivienda: 10,0 m? por cada 120,0 m? de
construccion en el uso.

= En los proyectos con uso institucional no se requiere equipamiento comunal
privado.

= Del total del equipamiento comunal privado, deberd destinarse, como minimo, el
40% a zonas verdes o recreativas y el 15% a servicios comunales. El porcentaje
restante podra destinarse a estacionamientos adicionales para visitantes y/o al
incremento de los porcentajes sefialados anteriormente.

= El equipamiento comunal debe ubicarse contiguo a otras dreas comunales y contar
con acceso directo desde éstas. Del area de equipamiento comunal destinado a 112
zonas verdes o recreativas, Un minimo de 50% del drea de equipamiento comunal
destinado a zonas verdes o recreativas, debe localizarse a nivel de terreno o primer
piso.

Ademads de las areas especificamente determinadas como equipamiento comunal
privado, serdn contabilizadas como tales los caminos y porticos exteriores, los
antejardines, las zonas verdes, las plazoletas y las dreas de estar adyacentes o contiguas
a las zonas de circulacion. No serdn contabilizadas como equipamiento comunal privado
las d4reas correspondientes a circulacion vehicular, cuartos de bombas o de
mantenimiento, subestaciones, cuartos de basura y similares. Tampoco lo seran los
corredores y demads zonas de circulacion cubierta necesarias para acceder a las unidades
privadas.

3.5.2.2 Tratamiento de Desarrollo.

De acuerdo con el Decreto Nacional 1232 de 2020, “se entiende por Desarrollo, el
tratamiento mediante el cual se establecen las directrices aplicables a los terrenos
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urbanizables no urbanizados, localizados en suelo urbano o de expansion urbana, que
permiten orientar y regular su urbanizacion, a través de la dotacidon de infraestructuras,
equipamientos y la generacion de espacio publico”

Se refiere al tratamiento aplicado a un predio o grupo de predios urbanizables no
urbanizados, o cuyo proceso de urbanizacion no se hubiera culminado, localizados en los
suelos urbanos y de expansién, con el fin de garantizar su correcta insercién en el modelo
de ordenamiento. Tiene como objetivo fijar: pardmetros de disefio urbano, cesiones
obligatorias, cualidades del espacio publico y las formas de divisién predial; condiciones de
desarrollo de las infraestructuras urbanas y de servicios publicos; normas urbanisticas de
ocupaciodn y volumetria; estandares urbanisticos, aplicando los instrumentos de gestién
previstos en la Ley 388 de 1997 y demdas normas regulatorias.

Teniendo en cuenta el crecimiento demografico de Soacha, las demandas regionales de
vivienda que actualmente se producen sobre su territorio, asi como las necesidades
extremas que se presentan en los sistemas de transporte, cubrimiento de servicios publicos,
equipamientos urbanos y espacio publico, es imperante considerar que el tratamiento de
desarrollo estd condicionado por la construccién y puesta en funcionamiento de los
elementos estructurantes a nivel urbano de los sistemas de servicios publicos, vial y de
transporte y por las determinaciones zonales y locales sobre la construccién vy
responsabilidad de costos en los planes parciales o proyectos de urbanismo.

113

Una condiciéon fundamental es la construccién de la troncal de transporte masivo de la
avenida Ciudad de Cali y del patio portal en el cruce de las avenidas Ciudad de Cali y
Perimetral de Soacha. Condicién que debe estar garantizada antes de iniciar los tramites de
formulacidn y adopcion de los planes parciales del suelo de expansién.

Dadas las condiciones de localizacion de los suelos no urbanizados al interior del perimetro
urbano y de los suelos de expansidén, se definen dos dmbitos de aplicacidon

= Desarrollo con Plan Parcial. Se aplica a todos los procesos de urbanizacién en suelo
de expansidén y a los procesos de urbanizacidon localizados en suelo urbano en
predios mayores a 10 Ha de Area Neta Urbanizable. Los predios menores a 5 Ha de
Area Neta Urbanizable en suelo urbano pueden ser incorporados a esta modalidad
a solicitud del propietario.’

7 Ac. 46 de 2000, art. 171 al 175. Se plantea las normas generales para Planes Parciales, estableciendo como uso
dominante el residencial, como uso compatible, institucional, comercio y servicios y restringido, industrial. El paragrafo
1 se determina el plan parcial del sector industrial como una excepcion. Como drea minima en las areas de desarrollo 20
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El &rea minima de los planes parciales en suelo de expansién es de 10,0 Ha de Area
Neta Urbanizable y en suelo urbano de 5,0 Ha de Area Neta Urbanizable. La
definicion y delimitacion de los planes parciales sera propuesta por los propietarios
interesados o por el Municipio. La Secretaria de Planeacién y Ordenamiento
Territorial o quien haga sus veces podra exigir la incorporacién de predios menores
adyacentes, con el fin de conformar la totalidad del drea de expansién, o para
integrar elementos de los sistemas estructurantes o complementarios o podra
aceptar conformaciones de menor tamafio, mediante solicitud motivada, si
fisicamente no es posible lograr la dimensién minima exigida.

= Desarrollo con proyecto de urbanismo. Se aplica a los procesos de urbanizacién en
suelo urbano en predios menores a 5,0 Ha de drea neta urbanizable.

El conjunto de las normas urbanisticas atiende cinco variables: El tamafio de las manzanas,
las cesiones obligatorias, las normas de ocupacion, las normas de volumetria, y las dreas
comunales privadas:

1. Tamafio de manzanas.

» Area de actividad residencial, uso de vivienda: Manzanas de drea maxima de 6.400
m? de area Util delimitadas en dos de los costados por elementos del sistema vial y
en el resto, por elementos del sistema de espacio publico o de la estructura 114
ecoldgica principal de caracter publico; supermanzana de drea maxima de 19.200
m2. de drea util, delimitadas en todos los costados por elementos de los sistemas
vial vehicular. La manzana y la supermanzana podrd subdividirse en predios de area
atil minimo de 60 m? y maximo de 12.800 m?2.

» Area de actividad mixta o central, usos dotacionales, de comercio y servicios:
Supermanzana de maximo 5,0 Ha de area util, delimitada en todos los costados por
elementos de los sistemas vial y de espacio publico, sin cerramientos, exceptos los
usos dotacionales con norma especial.

» Area de actividad Industrial y logistica: Supermanzana de maximo 10,0 Ha de &rea
util, delimitada en todos los contados por elementos de los sistemas vial y de espacio
publico.

= Sistema de equipamientos urbanos: Supermanzana de maximo 12,0 Ha de area util,
delimitada en todos los contados por elementos de los sistemas vial y de espacio
publico o de las Estructuras Ecoldgica Principal y Complementaria.

Ha y en tratamientos de conservacion, consolidacién y renovacién un drea minima de 1 Ha. En los tratamientos de
conservacién y consolidacidn no existe la posibilidad de formular planes parciales.

" ALCALDIA MUNICIPAL DE ELLLCAMBIO )) Calle 13 N° 7-30 Soacha- Cundinamarca

SOACHA AVANT A Tel:57-1-7305500 Fax: 57-1/5770580

www.alcaldiasoacha.gov.co contactanos@alcaldiasoacha.gov.co



= Los predios que estén rodeados por elementos de la Estructura Ecoldgica Principal
deberdn contar, minimo, con una via de las mallas vial arterial o intermedia, y no
exceder de 12.800 m?de area util.

2. Cesiones obligatorias. En todos los procesos de urbanizacién bajo tratamiento de
desarrollo se deberdan ceder al Municipio, en forma obligatoria y gratuita, las areas
necesarias para conformar los sistemas generales de servicios publicos domiciliarios,
vial, espacio publico y equipamientos urbanos. Se deberan disefar, construir y entregar
las obras correspondientes de los mismos sistemas, excepto el de equipamientos
urbanos, de acuerdo con las condiciones normativas y técnicas vigentes en el
Municipio:

= Cesiones para sistemas viales y de servicios publicos domiciliarios:

o Las redes matrices de servicios publicos y las mallas vial regional y arterial,
entregadas de acuerdo con el reparto de cargas y beneficios definidos en el plan
parcial o cedidas en la modalidad de desarrollo normal con proyecto urbanistico.

o Lasredes locales de servicios publicos y las mallas viales locales, de peatones y de
ciclorrutas. La malla vial arterial

= Cesiones para sistema de espacio publico. Estdn conformadas por las areas para el
sistema de espacio publico, zonas verdes y parques. Todo proceso de urbanizacién
debe ceder, con destino a los sistemas de espacio publico de zonas verdes y parques 115
un drea minima equivalente al 28 % del Area Neta Urbanizable -ANU-.
En el caso de actuaciones de urbanizacion mediante licencias urbanisticas
directamente o planes parciales en suelo urbano, las cesiones seran minimo de 25%
del Area Neta Urbanizable distribuidas asi: minimo de 17% del Area Neta
Urbanizable (ANU) destinado para parques y zonas verdes

o En el caso de planes parciales o procesos de licencias de urbanismo con una
extensién superior a 100 Ha de ANU, un minimo del 30% de la cesidn debera estar
definida como parque de escala urbana y estar localizado sobre un elemento de la
malla vial arterial.

o En el caso de planes parciales o procesos de licencias de urbanismo con una
extension entre 50 Ha y 100 Ha de ANU, un minimo del 40% de la cesién debera
estar definida como parque de escala urbana, localizado sobre un elemento de la
malla vial arterial.

o En el caso de planes parciales o procesos de licencias de urbanismo, con una
extension entre 10 Ha y 50 Ha de ANU, un minimo del 50% de la cesion debera
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estar definida como un parque de escala zonal, localizado sobre un elemento de la
malla vial arterial o intermedia.

o En el caso de planes parciales o procesos de licencias de urbanismo, con una
extension inferior a 10 Ha, el total del area de cesion se debe localizar en un solo
globo de terreno, definido como un parque de escala zonal.

o Todo componente de las areas de cesidn para el sistema de espacio publico debera
tener una dimensién minima de 3.200,0 m?, o estar dispuesta en un solo globo de
terreno, delimitadas por vias de uso publico, u otros espacios publicos, o por areas
utiles resultantes, siempre que se garantice su accesibilidad por vias publicas.

o Podrdan localizarse en areas correspondientes a espacios de la Estructura Ecoldgica
Complementaria que estén incluidas o que colinden con el proyecto y que el
municipio requiera siempre que el porcentaje de las cesiones alli localizadas no
supere el 50% de la obligacion.

o En los procesos de formulacién con plan parcial o proyecto de urbanismo
dedicados en su totalidad a actividad no residencial, la cesidn obligatoria para el
sistema de espacio publico se debera ubicar en zonas residenciales dentro del
perimetro urbano con las mismas condiciones urbanisticas en cuanto a
disponibilidad de servicios publicos e infraestructura vial. El valor comercial debera
ser igual o superior al drea de interés a compensar. Las transacciones inmobiliarias
se deben realizar directamente entre los particulares. Toda modalidad de
compensacion previo a su materializaciéon debera ser viabilizada técnicamente en 116
cuanto a valor vy localizacién por la Secretaria de Planeaciéon y Ordenamiento
Territorial.

o Planes con usos mixto con uso residencial del 50%.

o En los planes parciales o procesos de licencias de urbanismo del tratamiento de
desarrollo con uso de vivienda se debera contar con un indicador minimo de 6,0
m? de espacio publico efectivo por habitante. Para el efecto del calculo de
habitantes, se tendra en cuenta la composicion de hogar de tres personas para
viviendas de 60,0 m? de area construida, lo que equivale a un area de vivienda de
20,0 m? /habitante, con una vivienda minima de 35,0 m? para los efectos de este
indicador.

o Enlos planes parciales o procesos de licencias de urbanismo del tratamiento de
desarrollo en el que se declaren hallazgos arqueoldgicos ante el ICANH y se
incorporen al sistema de patrimonio, las areas de cesion dedicadas al sistema de
espacio publico se reduciran a un minimo del 15%, para lo cual deberdn acreditar
el estudio de prospeccidn arqueoldgica.
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= Cesiones para el sistema de equipamientos urbanos. Todo proceso de urbanizacion
debe ceder, con destino al sistema de equipamientos urbanos, un predio con un
area minima equivalente al 12 % del Area Neta Urbanizable -ANU-.

o El drea de cesion para el sistema de equipamientos se puede subdividir en varios
predios con un drea minima, cada uno, de 2,0 Ha. Si el area de cesidn resulta menor
a esta extension, se debe localizar en un solo predio.

o En los procesos de formulacién con plan parcial o proyecto de urbanismo
dedicados a la actividad residencial, las areas de cesién dedicadas al sistema de
equipamiento urbanos se podran compensar en zonas residenciales dentro del
perimetro urbano con las mismas condiciones urbanisticas en cuanto a
disponibilidad de servicios publicos e infraestructura vial.

o En los procesos de formulacién con plan parcial o proyecto de urbanismo
dedicados en su totalidad a actividad no residencial, las areas de cesion dedicadas
al sistema de equipamiento urbanos se deberan compensar en zonas residenciales
dentro del perimetro urbano con las mismas condiciones urbanisticas en cuanto a
disponibilidad de servicios publicos e infraestructura vial.

o En el caso de las compensaciones de las areas de cesidon dedicadas al sistema de

equipamientos urbanos el valor comercial debera ser igual o superior al area de
interés a compensar. Las transacciones inmobiliarias se deben realizar
directamente entre los particulares. Toda modalidad de compensacion previo a su 117
materializacién debera ser viabilizada técnicamente en cuanto a valor y localizaciéon
por la Secretaria de Planeacion y Ordenamiento Territorial.
El decreto de adopcion del plan parcial debera precisar la forma de cumplimiento
de la obligacidn y cuando se opte por la compensacion, debera sefialar el area en
terreno que serd compensada o en donde se desarrolle una compensacion con
construcciéon, en el marco del tramite de la licencia de urbanizacién. Para la
compensacién de la obligacién de cesiones para equipamientos, se seguira el
siguiente procedimiento:

a. El titular de la licencia de urbanizacion debera presentar ante la autoridad de
planeacién una comunicacion escrita solicitando la aprobacién de la compensacion
en otro u otros inmuebles del area de cesidn correspondiente, los cuales cumplan
igualmente con las condiciones sefialadas en este mismo capitulo para las dreas de
cesion publica.

b. La autoridad de planeacién tendra un término de cinco (5) dias habiles contados
desde el recibo de la solicitud para informar al interesado de la aceptacién de la
propuesta de sustitucion.
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c. Para definir los predios que son susceptibles de ser receptores de zona de cesion,
el interesado deberd tener en cuenta las siguientes condiciones:

El predio donde se trasladara la zona de cesion debe estar localizado al interior del
suelo urbano o de expansion.

El interesado debera acreditar el derecho de dominio o la posibilidad real y juridica
de obtener la titularidad del derecho de dominio, sobre el predio en el cual se va a
hacer el traslado de la obligacion.

El drea a la cual se hara el traslado de la obligacién serd objeto de conversion
aplicando la relacidon que arroje la comparacién de los avalios comerciales del
inmueble en que se debe cumplir originalmente con la obligaciéon y de aquel a
donde se trasladara su cumplimiento (predio receptor). Para este efecto, se
aplicard la siguiente formula:

E2 =E1x(V1/V2)

Donde:

E2 = Area de cesién a compensar en el predio receptor.

E1 = Area de cesién que se pretende compensar y que se encuentra al interior del
proyecto.

V1 = Valor comercial del metro cuadrado de suelo en el proyecto donde se origina
la obligacion.

V2 =Valor comercial del metro cuadrado de suelo a donde se traslada la obligacién.

d. Después de haber determinado el predio donde se trasladaran la obligacion vy el
valor de este conforme a lo previsto en los numerales anteriores, la compensacion
serd aprobada mediante acto administrativo que deberd contener: a)
identificaciéon del predio cuya licencia de urbanizacién origina la obligacion de
cesion; y b) la identificacion del predio que recibe las zonas de cesion, con la
definicion exacta de los metros objeto de traslado que constituyen la obligacion.

e. Elacto administrativo deberd ser notificado personalmente y contra él procederan
los recursos en sede administrativa, conforme a las reglas y términos que establece
la Ley 1437 de 2011 o la norma que la adicione, sustituya o modifique.

f. Una vez en firme el acto administrativo que apruebe la compensacién en otro u
otros inmuebles, la autoridad de planeacién y el interesado, que debera ostentar
la titularidad del derecho de dominio, tendran dos (2) meses para suscribir la
escritura publica de cesién gratuita del inmueble sustituto a favor del Municipio y
efectuar la entrega material.

Para efectos de la solicitud de licencia de construccién del equipamiento urbano
privado se deberd aportar copia del acto administrativo de aprobacién de la
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compensacién y del recibo de pago o acuerdo de pago, segun corresponda. A los
predios que hayan sido objeto de compensacion se les aplicardn las normas sobres
usos y volumetria sefialados en el plan parcial para los usos institucionales
privados.

3. Normas de ocupacion.

» Ocupacion: Se refieren a las formas de localizacién de las arquitecturas en el suelo
util o predial. En este sentido, contemplan las caracteristicas de ocupacién frente al
espacio publico y a los predios vecinos. En el tratamiento de desarrollo se busca
incrementar la densidad de construccidn favoreciendo la construccién en altura y
con ello, la liberacién de suelos libres a nivel del terreno y el desarrollo de superficies
blandas ajardinadas y arborizadas. Las normas de ocupacidn se ocupan de seis temas
basicos: el indice de ocupacion, los antejardines, los patios, los aislamientos contra
los predios vecinos, los aislamientos entre edificaciones del mismo predio vy
voladizos y balcones.

» indice de ocupacion: Los indices de ocupacién para los usos son:

VIP 0,60

VIS 0,60

indice de ocupacién | NO VIS 0,60
predial. Comercio y servicios 0,80 119

Institucional 0,60

Industria 0,80

= Antejardin. Los predios adyacentes a la malla vial arterial deben prever una franja
de control ambiental de 10,00 m de ancho, dedicada exclusivamente al desarrollo
de areas de césped o jardin y al desarrollo de bosques urbanos, de acuerdo con los
preceptos normativos del sistema vial.

= Los predios adyacentes a la malla vial intermedia deben prever un antejardin con un
ancho minimo de 5,00 m, seguir el nivel de la calle en toda su extension, estar
empradizados y arborizados, excepto en zonas de acceso. No se pueden disponer
sotanos, semisdtanos ni rampas de acceso vehicular o peatonal en toda su
extension.

= Los predios adyacentes a la malla vial local que desarrollen alturas superiores a una
vez la seccidon normativa de la via adyacente, deberdn prever un antejardin con un
ancho minimo de 3,50 m, seguir el nivel de la calle en toda su extension, estar
empradizados y arborizados, excepto en zonas de acceso. No se pueden disponer
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sotanos, semisdtanos ni rampas de acceso vehicular o peatonal en toda su
extension.
® En las edificaciones de altura menor a tres pisos, en donde se ubiquen areas del
equipamiento comunal privado (salones comunales y porterias), areas comerciales
o de servicios, no se exigird antejardin hasta en el 100% de la extensidn de fachada.
= Patios. El tamafio de los patios se relaciona con la altura de las edificaciones. Se
estipulan dos rangos:

o Altura de seis pisos: El tamafio minimo de los patios es de 9 m? con un lado minimo
de 3,0m.

o Altura superior a seis pisos: El tamafio minimo de los patios es de 25 m? con un lado
minimo de 5,0 m.

= Aislamientos contra vecinos: Son de dos tipos los laterales que influyen en la
condicién del espacio publico y tienen una relacidn espacial con él, y los posteriores,
gue se relacionan exclusivamente con el suelo privado.
Los aislamientos laterales se deben generar a partir del segundo piso (max. 3,50 m)
con un ancho minimo de 3.50 m en edificaciones hasta de cinco pisos (max. 15,00
m) y de 5,00 m en edificaciones de mas de cinco pisos.
En el caso de que existan edificaciones vecinas de mayor altura adosadas en los
costados del predio, el aislamiento lateral comienza a nivel del empate con éstos.
Los aislamientos posteriores se deben generar a partir del nivel del terreno con un 120
ancho minimo de 5,00 m en edificaciones hasta de cinco pisos (max. 15,00 m), de
10,00 m en edificaciones entre cinco pisos (max. 15,00 m) y diez pisos (max. 30,00
m) y de 15,00 m en edificaciones de mayor altura a diez pisos (max. 30,00 m)

= Aislamiento entre edificaciones en el mismo predio: La dimensién minima depende
de la altura de la edificacion menor. Los aislamientos se deben generar a partir del
nivel del terreno o de la altura de plataformas continuas, con un ancho minimo de
5,00 m en edificaciones hasta de diez pisos (max. 30,00 m), de 10,00 m en
edificaciones de mayor altura a diez pisos (max. 30,00 m).

= Voladizos y balcones: Los voladizos y balcones sobre el espacio publico se permiten
Unicamente en las zonas con antejardin a partir del segundo piso.
En las zonas de antejardin con un ancho de 3,50 m se pueden generar voladizos y
antejardines con un ancho maximo de 0,60 m, en una extension maxima del 90% de
la fachada correspondiente.
En las zonas de antejardin con un ancho de 5,00 m se pueden generar voladizos y
antejardines con un ancho maximo de 1,00 m, en una extensidon maxima del 90% de
la fachada correspondiente.
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4. Normas de Volumetria. Se refiere a las condiciones de altura de la construccion al
interior del predio. Las normas de volumetria se ocupan de tres temas basicos: el indice
de construccidn, la altura maxima y la condicidon de sétanos y semisdtanos.

indice de Construccién: Los indices de ocupacién se fundamentan en la densidad
maxima de vivienda generada en las posibilidades de cubrimiento del espacio
publico. Hay dos niveles de acceso normativo a las posibilidades del indice de
construccion, el generado en la clasificacion del suelo del POT, que conlleva el
desarrollo de las cargas urbanisticas basicas y el generado en el desarrollo del Plan
Parcial como instrumento de planificacién, que dependen de la inclusién de cargas
urbanisticas adicionales a las locales, exigidas en el nivel basico.

Las cargas bdsicas corresponden con una densidad que cumple con el indicador de
espacio publico recomendado en Colombia es decir de 10 m?/hab., lo cual lleva a un
indice maximo de construcciéon de 0,932 en el ANU.

Para incluir los usos de comercio y servicios y dotacional, se considera un indice
maximo de construccién de 1,8, el doble del considerado para vivienda.

Para los usos de industria se considera un indice maximo de construccion de 1,0, es
decir de una construccién que ocupa la totalidad del ANU.

indice de construccién por uso urbano.

www.alcaldiasoacha.gov.co

Tipo I'n’di.ce I’rldice
bésico | maximo 121
VIP 0,42 0,84
VIS 0,42 0,84
indice de No VIS 042 [084
construccion
predial Comercio y servicios 0,42 1,68
Dotacional 0,42 1,68
Industria 0,42 1,00
e Altura maxima: La altura se relaciona con la capacidad ambiental de asoleamiento,
ventilacidon y servidumbre visual generada en el espacio de los sistemas vial o de espacio
publico adyacentes al predio: La altura méxima permitida es de dos veces el ancho de la
seccién normativa de la via adyacente.
En los usos residenciales, la altura libre ente placas de piso, es minimo de 2,20 m y
maximo, para efectos del nimero de pisos, de 3,20 m.
En los usos no residenciales, la altura libre ente placas de piso, es minimo de 2,50 my
maximo, para efectos del nimero de pisos, de 4,50 m
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= Sétanos y Semisdtano: Los sétanos se pueden desarrollar en el suelo atil, excepto en
las zonas de antejardin cuando estos existan.
Se permite con una altura mdaxima de 1,50 m sobre el nivel maximo de rasante del
frente del predio. En caso de que existan antejardines, se debe iniciar a partir del
paramento de construccion.

5. Equipamientos comunales privados. Los proyectos de vivienda de tres o mds unidades,
y los proyectos que desarrollen usos comerciales, de servicios, industriales e
institucionales o dotacionales con mas de 800 m?2, que compartan dreas comunes,
deberan prever las siguientes areas con destino a equipamiento comunal privado:

* Para proyectos VIS o VIP: 10,0 m? por cada 80,0 m? de construccién en el uso.

* Para proyectos de vivienda no VIS o VIP: 15,0 m? por cada 80,0 m? de construccién
en el uso.

* Para proyectos con usos diferentes a vivienda: 10,0 m? por cada 120,0 m? de
construccion en el uso.

= En los proyectos con uso institucional no se requiere equipamiento comunal
privado.

= Del total del equipamiento comunal privado, deberd destinarse, como minimo, el
40% a zonas verdes o recreativas y el 15% a servicios comunales. El porcentaje
restante podra destinarse a estacionamientos adicionales para visitantes y/o al
incremento de los porcentajes sefialados anteriormente. 122

= El equipamiento comunal debe ubicarse contiguo a otras areas comunales y contar
con acceso directo desde éstas. Del area de equipamiento comunal destinado a
zonas verdes o recreativas, Un minimo de 50% del drea de equipamiento comunal
destinado a zonas verdes o recreativas, debe localizarse a nivel de terreno o primer
piso.

Ademads de las areas especificamente determinadas como equipamiento comunal
privado, serdn contabilizadas como tales los caminos y podrticos exteriores, los
antejardines, las zonas verdes, las plazoletas y las areas de estar adyacentes o contiguas
a las zonas de circulacion. No serdn contabilizadas como equipamiento comunal privado
las d4reas correspondientes a circulacion vehicular, cuartos de bombas o de
mantenimiento, subestaciones, cuartos de basura y similares. Tampoco lo seran los
corredores y demas zonas de circulacidn cubierta necesarias para acceder a las unidades
privadas.
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3.6 Planes Parciales.

De acuerdo con el modelo de ordenamiento, una de las acciones mas importantes para
resolver los actuales problemas de ordenamiento de la ciudad la constituyen los procesos
de urbanizacion o redesarrollo del suelo urbano y del suelo de expansidn. En esta direccién
la utilizacion del Plan Parcial como instrumento central para la operacién debe ser objeto
de un cuidadoso proceso de formulacion y aprobacion, y una concertacidon necesariamente
eficiente entre la Administracion Municipal y los actores privados, propietarios del suelo y
agentes urbanizadores.

En los actuales momentos se cuenta con los Decretos 2181 de 2006 y 4300 de 2007, que
reglamentan lo concerniente a los planes parciales de desarrollo, aclara los procedimientos
y precisa los contenidos de los diferentes componentes.

3.6.1 Directrices para la formulacion y adopcion de planes parciales.

El procedimiento de los planes parciales en suelo, urbano o de expansién, sujeto al
tratamiento de desarrollo quedo reglamentado en los Decretos 2181 de 2006 y 4300 de

2007, procedimiento obligatorio acogido en esta Revision General del POT. Los planes
parciales seran elaborados por la Secretaria de Planeaciéon y Ordenamiento Territorial -

SPOT- o quien haga sus veces, por las comunidades o por agentes del sector privado
interesados en el desarrollo urbano. En ningln caso se podra modificar la clasificacion del

suelo, ni las determinaciones y demdas normas urbanisticas estructurales o generales 123
formuladas. En el proceso de formulacion y adopcién de los planes parciales se contemplan

tres etapas: La etapa de formulacién y revisidn, la etapa de concertacién y consulta, y la

etapa de adopcidn.

3.6.1.1 Etapa de formulacion.

Consiste en la concepcidn, ideacion y formulaciéon de un planteamiento urbano general
con el fin de urbanizar dreas no urbanizadas localizadas al interior del perimetro urbano
o cualquier porcion de terreno localizado en suelo de expansion, conformadas por uno o
mas predios. La constituyen tres pasos:

Determinantes urbanisticas. La solicitud de determinantes por parte de los interesados
en la iniciativa, en donde se debe indicar la identificacion del propietario o propietarios
de los predios que hacen la solicitud, la delimitacion cartografica y georreferenciada
propuesta (escala 1:2000 o 1:5000), la relacion e identificacion de los predios y de sus
propietarios, localizados cartograficamente, los certificados de tradicion (fecha maxima de
expedicion de un mes antes) y las certificaciones de factibilidad por parte de las empresas
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gue prestan todos los servicios publicos. El solicitante puede ser persona natural, en cuyo
caso deberd demostrar ser propietario de un inmueble localizado al interior de la
delimitacién, o persona juridica, en cuyo caso deberda demostrar ser propietario de un
inmueble localizado al interior de la delimitaciéon. En el segundo caso debera aportar el
certificado de existencia y representacion legal (con fecha maxima de expedicidn de un
mes de anterioridad).

La definiciéon de determinantes sera comunicada, mediante resolucién, por la SPOT, en
donde se debe confirmar o modificar la delimitacidon del area bruta de planificacion, las
normas generales de las dreas de proteccion, las zonas de amenaza y riesgo, la
delimitacién de afectaciones urbanisticas, la reglamentacion de las zonas de reserva para
la construccién del urbanismo primario, asi como los espacios publicos de caracter
estructural, y las previsiones normativas que el plan parcial debe tener en virtud de las
politicas urbanisticas del POT.

Determinantes ambientales. De conformidad con lo dispuesto en el articulo 80 de la ley
1151 de 2007, la SPOT debera solicitar el pronunciamiento de las autoridades ambientales
competentes sobre las siguientes determinantes ambientales, con base en las cuales se
adelantara la concertacién ambiental de que trata el articulo 11 de este decreto:

= Los elementos que por sus valores naturales, ambientales o paisajisticos deban ser
conservados y las medidas especificas de proteccién para evitar su alteracion o
destruccién con la ejecucion de la actuacidn u operacidn urbana.

= Las caracteristicas geoldgicas, geotécnicas, topograficas y ambientales del area
objeto de la solicitud.

= Las dreas de conservacion y proteccién ambiental incluidas y las condiciones
especificas para su manejo.

® La disponibilidad, cantidad y calidad del recurso hidrico y las condiciones para el
manejo integral de vertimientos liquidos y de residuos sélidos y peligrosos.

124

En todo caso, la SPOT, una vez radicada la solicitud de determinantes para la formulacidn
del plan parcial, podra solicitar a las demas dependencias de la Administraciéon que se
pronuncien sobre los aspectos que deben tenerse en cuenta para su formulacién.
Igualmente, deberad solicitar el pronunciamiento de las autoridades ambientales sobre los
aspectos que se determinen en el reglamento, con base en los cuales se adelantard la
concertacion de que trata el paragrafo 7o del articulo 1o de la Ley 507 de 1999, la cual se
limitara a verificar que el proyecto de plan parcial cumpla con las determinantes definidas
en la respuesta a la consulta previa.
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Formulacion del plan parcial. La formulacidn consiste en la elaboracion de la propuesta
completa del plan parcial desarrollada conforme lo establecido en el Decreto 2181 de 2006,
el cual debe contener:

Los mismos documentos con los que se inicid la solicitud de determinantes, el documento
técnico de soporte (memoria justificativa y descriptiva del plan, planeamiento
urbanistico, estrategia de gestién y financiacién, instrumentos legales aplicables al plan,
cuadro de areas y cuantificacion pormenorizada de la edificabilidad)

La cartografia de diagndstico, en escala 1:5000, en donde se deben incluir, el levantamiento
topografico del area de planificacion, sefialando los predios con sus folios de matricula
inmobiliaria y el plano de localizacién seifalando las areas de proteccion y los sistemas
generales en el area de actuacién y en el entorno urbano préximo (500,0 m)

La cartografia del plan, en escala 1:5000, en donde se debe incluir: a) el proyecto
urbanistico con la definicion espacial de las areas de proteccion y de afectacién por los
sistemas generales; la red vial y los perfiles viales aplicados: los sistemas de espacio
publico y equipamientos colectivos; el sistema de servicios publicos domiciliarios; la
localizacidn de usos urbanos y aprovechamientos, b ) el plano de asignacién de cargas
y beneficios; la delimitacién de las Unidades de Actuacién Urbanistica; c) la localizacion y
la definicion de etapas de desarrollo, en donde se debe sefalar las fechas de inicio y
duracién prevista en cada una, las obras de urbanizacidn a realizar, la disponibilidad de
suelo para los equipamientos; d) la delimitacién de las zonas o subzonas beneficiarias
de las acciones urbanisticas que permita determinar el efecto de plusvalia.

125

El proyecto de decreto que adopta el plan parcial con la definicion de las Unidades de
Actuacion Urbanistica, las normas urbanisticas especificas y el proceso de gestion con la
comunidad y demas actores involucrados.

La factibilidad para extender o ampliar las redes de servicios publicos y las condiciones
especificas para su prestacion efectiva.

Informacion publica, citacion a propietarios y vecinos. Una vez radicado en forma completa
el plan parcial, la SPOT convocard a los propietarios y vecinos de predios colindantes,
para que conozcan la propuesta y expresen sus recomendaciones y observaciones.

3.6.1.2 Etapa de concertacion y consulta.

Los planes parciales que contemplen proyectos, obras o actividades que requieran licencia
ambiental, que precisen la delimitacion de suelos de proteccién o los que incluyan o
colinden con areas de amenaza vy riesgo, identificadas en el POT o en los estudios de
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INGEOMINAS, deberan realizar un proceso de concertacion, de los aspectos
exclusivamente ambientales, con la CAR, proceso que realizara de acuerdo con los
pardmetros de los art. 10 a 15 del Decreto 2181 de 2006. Simultdneamente la propuesta
se sometera a consulta con el Consejo Consultivo de Ordenamiento, quienes opinaran,
exclusivamente, sobre el cumplimiento del plan con los marcos normativos del POT.

3.6.1.3 Etapa de adopcidn.

Una vez se cuente con el concepto de viabilidad de la SPOT, el acta de concertacién con la
CAR, cuando se requiera, y con el concepto del Consejo Consultivo de Ordenamiento, el
plan sera adoptado, mediante decreto, por el Alcalde Municipal.

3.6.2 Unidades de Actuacion Urbanistica -UAU-

El plan parcial podra establecer, si lo considera conveniente, un sistema de actuaciones por
medio de partes o fracciones para la ejecucidn de sus previsiones urbanisticas; éstas pueden
ser Unicas para el conjunto de todo el plan parcial o diferentes para cada una de las unidades
de actuacidn que conforman el plan. La determinacién del sistema de actuacién se debera
justificar de acuerdo con los criterios de demanda de suelo, estructura predial, procesos
constructivos de las infraestructuras viales y de servicios publicos, conformacidon urbanistica
estructura predial, procesos constructivos de las infraestructuras viales y de servicios

publicos, disponibilidad de medios econdmicos del sector privado, demanda del mercado,
126
etc.

Como unidad de actuacién urbanistica -UAU- se entiende “el drea conformada por uno o
varios inmuebles, explicitamente delimitada en las normas que desarrolla el plan de
ordenamiento que debe ser urbanizada como una unidad de planeamiento con el objeto de
promover el uso racional del suelo, garantizar el cumplimiento de las normas urbanisticas y
facilitar la dotacion con cargo a sus propietarios, de la infraestructura para él, transporte,
los servicios publicos domiciliarios y los equipamientos colectivos mediante reparto
equitativo de las cargas y beneficios.”

El Decreto 2181 de 2006, establece el procedimiento de aprobaciéon de la delimitacién de
las UAU.

3.6.2.1 Delimitacion de las UAU.

El proyecto de delimitaciéon de la UAU serd presentado ante la SPOT de acuerdo con los
parametros previstos en el correspondiente plan parcial y se acompafiara de los siguientes
documentos:
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e Copia del documento de identificacion del propietario o propietarios de los predios
gue presentan la solicitud cuando se trate de personas naturales o certificado de
existencia y representacion legal si son personas juridicas, cuya fecha de expedicién
no sea superior a un mes.

e Poder debidamente otorgado, cuando se actie mediante apoderado o promotor.

e Plancha IGAC o medio cartografico disponible en el municipio o distrito que haga
sus veces a escala 1:2000 o 1:5000 con la localizacion del predio o predios objeto de
la solicitud indicando la propuesta de delimitacién de la unidad de actuacién
urbanistica.

e Larelacidn e identificacidn de los predios incluidos en la propuesta de delimitacién,
con sus respectivos Folios de Matricula Inmobiliaria.

e Boletines catastrales y/o plano de manzana catastral cuando existan.

e Relacidon de direcciones de titulares de derechos reales y de los vecinos de predios
colindantes con la unidad de actuacién propuesta.

e Plano topografico de los predios incluidos en la propuesta de delimitacion.

e Estudio de titulos de cada uno de los predios incluidos en la propuesta de
delimitacion.

Citacidon a titulares de derechos reales. La SPOT pondra el proyecto de delimitacion en
conocimiento de los titulares de derechos reales sobre la superficie de la unidad de
actuaciéon propuesta y de sus vecinos colindantes, los citard dentro de los cinco dias 127
siguientes a la radicacién de la propuesta de delimitacién, para que formulen sus objeciones

u observaciones. Para ello, los titulares de derechos reales y los vecinos colindantes
contaran con un término de 30 dias contados a partir del recibo de la citacién.

3.6.2.2 Aprobacion.

El Alcalde Municipal contara con un plazo maximo de tres meses contados a partir de la
presentacion del proyecto de delimitacion de la unidad de actuacion por parte de la SPOT
para impartir su aprobacién definitiva, cuando a ello haya lugar, la cual se hara mediante
acto administrativo.

Transcurrido este plazo sin que se hubiere notificado la decisién correspondiente a los
titulares de derechos reales y vecinos colindantes que se hayan hecho parte dentro del
tramite, la delimitacidn se entendera aprobada, siempre y cuando se haya realizado el
tramite de citacion.
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3.7 Participacion en Plusvalias.

El desarrollo fisico, la expansion del suelo urbano y de los usos suburbanos en el suelo rural
incrementan su valor a partir de la norma urbanistica generada por el ordenamiento
territorial. Tal incremento depende fundamentalmente de las politicas de crecimiento fisico
y de la necesidad de aplicar normas que lo permitan para responder al desarrollo social. En
este sentido, el Municipio, como entidad publica y agente del planeamiento, es el
responsable y causante de este mayor valor del suelo y de acuerdo con lo establecido en la
Constitucion en el articulo 82 y en la Ley 388, debe participar de tal efecto, denominado
plusvalia.

El Consejo Municipal adoptd este principio en el Acuerdo 18 de 2001, en donde fija tres
hechos generadores: los cambios en la zonificacion de usos del suelo, el mayor
aprovechamiento en el uso y el desarrollo de obras publicas, y la tasa de participacién en el
50% de la plusvalia generada por metro cuadrado, e incorpora su valor en el presupuesto
del Estatuto Tributario.

Posteriormente, el mismo Consejo, mediante el Ac. 29 de 2007, modifica esta accidn,
adoptando los tres hechos generadores dispuestos por la Ley 388, mantiene el porcentaje

de participacion e incorpora estos montos en el Estatuto de Rentas Municipal del Acuerdo

043 de 2000. Sin embargo, tal modificacidén no incorpora la totalidad de las disposiciones
previstas en el Decreto nacional 1788 de 2004, en especial en lo referente a la estimacién 128
del efecto en cada una de las zonas geoecondmicas homogéneas -ZGH-, lo cual ha hecho
impracticable el cobro de esta participacion.

En la actualidad el IGAC tiene el encargo de identificar las zonas geoecondémicas
homogéneas y, mediante el contraste con las normas urbanisticas que se proponen en esta
Revisidn y con las normas urbanisticas especificas que se proponen en las fichas normativas,
estimar el efecto plusvalia. La administracién municipal anexa plano de Plusvalias — Valores
de referencia.

De acuerdo con la Ley 388 de 1997, el producto econdmico de la participacion en plusvalias
se destinard, en forma jerarquizada, a los siguientes fines.

» Vivienda de interés prioritario: Compra de predios o inmuebles para desarrollar
planes o proyectos de vivienda de interés social y prioritaria.

= Tratamiento de mejoramiento integral: Construccion o mejoramiento de
infraestructura de servicios publicos domiciliarios, infraestructura vial, dreas de
equipamientos sociales y dreas de recreacién para la adecuacién de asentamientos
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urbanos en condiciones de desarrollo incompleto o inadecuado —tratamiento de
mejoramiento integral-.

* Financiamiento de infraestructura de los sistemas viales y de transporte.

= Patrimonio cultural: Fomento de la recuperacidon y proteccion del patrimonio
cultural.

= Obras de interés general en la ciudad construida (tratamientos de consolidacién y
mejoramiento integral): Ejecucion de proyectos y obras de recreaciéon de los
sistemas de espacio publico y equipamientos.

= Pago de adquisiciones e indemnizaciones en programas de renovacién urbana.

= Actuaciones urbanas integrales.

La distribucién de los recursos se desarrollard, con este orden de prioridad, en el Estatuto
de Rentas municipal o en el instrumento que lo reemplace. En el mismo sentido, la Ley
sefiala la independencia de la participacién en plusvalia de otros gravdmenes impuestos a
los bienes inmuebles, como son la valorizacién, el pago de las cargas generales o locales en
los procesos de ejecucidn de planes parciales y otros similares.

La participacion serd exigible en las tres situaciones que sefiala el art. 83 de la Ley 388:

= Solicitud de licencia de urbanismo o construccién, aplicable para el cobro de la
participacién en la plusvalia generada por cualquiera de los hechos generadores de
que trata el art. 74 de la misma Ley.

= Cambio efectivo de uso del inmueble, aplicable para el cobro de la participacion en
la plusvalia generada por la modificacion del régimen o zonificacién del suelo.

= Actos que impliquen la transferencia del dominio sobre el inmueble, aplicable al
cobro de la participacidon en la plusvalia de que tratan el art. 74, numerales 1,
incorporacion de suelo rural a suelo de expansién urbana o la consideracién de parte
del suelo rural como suburbano, y 3, autorizacién de un mayor aprovechamiento del
suelo en edificacién, elevando los indices de ocupacién o construccion.

129

3.7.1 Hechos generadores.

Respecto a los hechos generadores del tributo que nos ocupa, el articulo 74 de la Ley 388
de 1997 indica lo siguiente:

“Articulo 74.- Hechos generadores. ”Constituyen hechos generadores de la participacion en
la plusvalia de que trata el articulo anterior, las decisiones administrativas que configuran
acciones urbanisticas segun lo establecido en el articulo 8 de esta Ley, y que autorizan
especificamente ya sea a destinar el inmueble a un uso mds rentable, o bien incrementar el
aprovechamiento del suelo permitiendo una mayor drea edificada, de acuerdo con lo que se
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estatuya formalmente en el respectivo Plan de Ordenamiento o en los instrumentos que lo
desarrollen. Son hechos generadores los siguientes:

= “Laincorporacion de suelo rural a suelo de expansién urbana o la consideracién de
parte del suelo rural como suburbano.

= “E| establecimiento o modificacidn del régimen o la zonificacién de usos del suelo.

= “La autorizacion de un mayor aprovechamiento del suelo en edificacidn bien sea
elevando el indice de ocupacion o el indice de construccion, o ambos a la vez”

“En el mismo POT o en los instrumentos que lo desarrollen, se especificardn y delimitardn
las zonas o subzonas beneficiarias de una o varias de las acciones urbanisticas contempladas
en este articulo, las cuales serdn tenidas en cuenta, sea en conjunto o cada una por
separado, para determinar el efecto de la plusvalia o los derechos adicionales de
construccion y desarrollo, cuando fuere del caso”

3.7.2 Base gravable de la participacion en la plusvalia.

Para definir la base gravable de la participacidén en la plusvalia, es decir, el valor sobre el
cual se aplica la tarifa para obtener el monto del impuesto respectivo a pagar.

En este sentido, el articulo 81 de la Ley 388 de 1997 senala: 130

“(...) Con base en la determinacion del efecto de plusvalia por metro cuadrado calculado
para cada una de las zonas o subzonas objeto de la participacion como se indica en el
articulo precedente, el alcalde municipal o distrital liquidard, dentro de los cuarenta y cinco
(45) dias siguientes, el efecto plusvalia causado en relacion con cada uno de los inmuebles
objeto de la misma y aplicard las tasas correspondientes, de conformidad con lo autorizado
por el concejo municipal o distrital.”

Este articulo establece que la liquidacién de la participacién en la plusvalia se calculara
segln el efecto plusvalia,® efecto que para el caso en estudio constituye la base gravable
por ser a ese valor al que se le aplicara la tarifa que permitird determinar el monto a pagar
por el tributo que nos ocupa.

8 E| efecto de plusvalia se encuentra definido en el literal c) del Decreto 1788 de 2004, mediante el cual se reglamentaron
parcialmente las disposiciones referentes a la participacion en plusvalia de que trata la Ley 388 de 1997, en los siguientes
términos: Efecto de plusvalia. Es el incremento en el precio del suelo, resultado de las acciones urbanisticas de que tratan
los articulos 74, 75, 76, 77 y 87 de la Ley 388 de 1997.
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3.73 Tarifa de la participacion de plusvalia.

Por ultimo, es necesario sefalar lo relacionado con la tarifa de la participacién en plusvalia,
entendiendo ésta como la magnitud o monto que se aplica a la base gravable y en virtud de
la cual se determina el valor final que debe pagar el sujeto pasivo del tributo.

El articulo 79 de la Ley 388 de 1997 seiala que “Los concejos municipales o distritales, por
iniciativa del alcalde, establecerdn la tasa de participacion que se imputard a la plusvalia
generada, la cual podrad oscilar entre el treinta (30%) y el cincuenta por ciento (50%) del
mayor valor por metro cuadrado. Entre distintas zonas o subzonas la tasa de participacion
podrda variar dentro del rango aqui establecido, tomando en consideracion sus calidades
urbanisticas y las condiciones socioecondmicas de los hogares propietarios de los
inmuebles”

De lo anterior se puede concluir que la norma nacional establece un rango dentro del cual
podrd oscilar la tarifa de la participacién en la plusvalia, cuyo porcentaje exacto debera ser
definido por el Concejo Municipal por iniciativa del Alcalde.

3.74 Exigibilidad de la participacion en la plusvalia.

El articulo 83 de la Ley 388 de 1997, modificado por el articulo 181 del Decreto 019 de 2012

“Por el cual se dictan normas para suprimir o reformar regulaciones, procedimientos y
tramites innecesarios existentes en la Administracion Publica”, sefiala las condiciones de 131
exigibilidad y cobro de la participacién en plusvalia, a saber:

“Articulo 83. Exigibilidad y cobro de la participacion. La participacion en la plusvalia sélo le
serd exigible al propietario o poseedor del inmueble respecto del cual se haya liquidado e
inscrito en el respectivo folio de matricula inmobiliaria un efecto de plusvalia, en el momento
en que se presente las siguientes situaciones:

“1. Solicitud de licencia de urbanizacidon o construccion, segun sea el caso, aplicable para el
cobro de la participacion en la plusvalia generada por cualquiera de los hechos generadores
de que trata el articulo 74 de la Ley 388 de 1997.

“2. Cambio efectivo de uso del inmueble, aplicable para el cobro de la participacion en la
plusvalia generada por la modificacion del régimen o zonificacion del suelo.

“3. Actos que impliquen transferencia del dominio sobre el inmueble, aplicable al cobro de
la participacion en la plusvalia de que tratan los numerales 1y 3 del referido articulo 74.
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“4. Adquisicion de titulos valores representativos de los derechos adicionales de
construccion y desarrollo, en los términos que se establece en el articulo 88 y siguientes de
la presente Ley.

“Pardgrafo 1. En el evento previsto en el numeral 1, el monto de la participacion en plusvalia
para el respectivo inmueble podrd recalcularse, aplicando el efecto plusvalia liquidado por
metro cuadrado al numero total de metros cuadrados adicionales objeto de la licencia
correspondiente.

“Pardgrafo 2. Para la expedicion de las licencias de construccion, asi como para el
otorgamiento de los actos de transferencia del dominio, en relacion con inmuebles respecto
de los cuales se haya liquidado e inscrito en el respectivo folio de matricula inmobiliaria el
efecto de plusvalia, serd necesario acreditar su pago.

“Pardgrafo 3. Si por cualquier causa no se efectua el pago de la participacion en las
situaciones previstas en este articulo, el cobro de la misma se hard exigible cuando ocurra
cualquiera de las restantes situaciones aqui previstas. En todo caso, si la causa es la no
liquidacion e inscripcion de la plusvalia, el alcalde municipal o distrital deberd adelantar el
procedimiento previsto en el articulo 81 de la presente ley. Responderdn solidariamente el
poseedor y el propietario, cuando fuere el caso.

“Pardgrafo 4. Los municipios podrdn exonerar del cobro de la participacion en plusvalia a
los inmuebles destinados a vivienda de interés social. 132

“De conformidad con lo anterior, es viable concluir que para que se haga exigible y haya
lugar al cobro de la participacion en plusvalia por parte del respectivo ente municipal o
distrital, se deben dar, simultdneamente, las siguientes condiciones:

= “Se debe haber liquidado e inscrito la participacién en plusvalia en el respectivo folio
de matricula inmobiliaria.

=  “Debe ocurrir alguno de los cuatro eventos de exigibilidad sefialados en el articulo
83 de la Ley 388 de 1997, modificado por el Decreto 019 de 2012”

3.7.5 Calculo de la participacion en la plusvalia

Tal como se refirié anteriormente, cada uno de los hechos generadores de la participacién
en la plusvalia tiene un mecanismo de calculo, los cuales se encuentran definidos en los
articulos 75, 76 y 77 de la Ley 388 de 1997. El analisis y la exposicién de estos mecanismos
de cdlculo de la participacidn en la plusvalia se realizara en el evento en que se configure
algln hecho generador de los ya definidos con anterioridad.
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Sin perjuicio de ello, importante hay que sefialar que el articulo 78 de la Ley 388 de 1997
indica lo siguiente:

“Articulo 782.- Area objeto de la participacion en la plusvalia. El nimero total de metros
cuadrados que se considerard como objeto de la participacion en la plusvalia serd, para el
caso de cada inmueble, igual al drea total del mismo destinada al nuevo uso o mejor
aprovechamiento, descontada la superficie correspondiente a las cesiones urbanisticas
obligatorias para espacio publico de la ciudad, asi como el drea de eventuales afectaciones
sobre el inmueble en razon del plan vial u otras obras publicas, las cuales deben estar
contempladas en el plan de ordenamiento o en los instrumentos que lo desarrollen”

Asi mismo, el inciso segundo del articulo 9 del Decreto 4065 de 2008 ° sefiala que, “En todo
caso, para el cdlculo y liquidacion de la participacion en plusvalia correspondiente sdlo se
tendrd en cuenta el numero total de metros cuadrados destinados a un uso mds rentable o
a un mayor aprovechamiento del suelo, segtn los derechos de construccion y desarrollo
otorgados en la respectiva licencia urbanistica”

De conformidad con lo anterior, solo el drea que resulte de descontar la superficie
correspondiente a las cesiones urbanisticas obligatorias y el area de afectaciones sobre el
inmueble debido al plan vial u otras obras publicas contempladas en el Plan de 133
Ordenamiento Territorial sera considerada para la distribucion de la participacion.

3.7.6 Irretroactividad del tributo.

El principio de irretroactividad del tributo se encuentra contemplado en el articulo 363 de
la Constitucion Politica, a saber:

“Las leyes tributarias no se aplicardn con retroactividad.

En relacidn con dicho principio, la Corte Constitucional, en sentencia C-785 de 2012, sefiald
lo siguiente:

“La irretroactividad de la ley tributaria pretende en esencia salvaguardar el principio de
sequridad juridica. En efecto, el hecho de que la norma tributaria tenga como caracteristica
el ser antecedente a la produccion de las consecuencias normativas que establece, garantiza

9 Por medio del cual se reglamentaron las disposiciones de la Ley 388 de 1997 relativas a las
actuaciones y procedimientos para la urbanizacién e incorporacion al desarrollo de los predios y
zonas comprendidas en suelo urbano y de expansion y se dictaron otras disposiciones aplicables a
la estimacién y liquidacion de la participaciéon en plusvalia en los procesos de urbanizacion y
edificacién de inmuebles.
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que el beneficiario o destinatario de la disposicion la conozca, impide que el receptor o
receptores de la norma tributaria sean sorprendidos con el gravamen y salvaguarda el
principio constitucional de legalidad. Si bien es cierto, el principio es general en relacion con
lairretroactividad de la ley tributaria, la Corte Constitucional ha entendido que su aplicacion
no puede ser absoluta, en aquellos eventos en los cuales se disponen modificaciones que
resultan benéficas al contribuyente. Al respecto se sefialo:

"Si una norma beneficia al contribuyente, evitando que se aumenten sus cargas, en forma
general, por razones de justicia y equidad, si puede aplicarse en el mismo periodo sin
quebrantar el articulo 338 de la Constitucion. La prohibicion contenida en esta norma estd
encaminada a impedir que se aumenten las cargas del contribuyente, modificando las
regulaciones en relacion con periodos vencidos o en curso. La razon de la prohibicion es
elemental: El que el Estado no pueda modificar la tributacion con efectos retroactivos, con
perjuicio de los contribuyentes de buena fe"[55] 29. No obstante lo anterior, esta
Corporacion ha modulado la excepcion citada, en el sentido de que la posibilidad de
reconocer efectos retroactivos a leyes tributarias estd atada a la presencia de situaciones
juridicas consolidadas.[56]Al respecto se indico que el concepto de derechos adquiridos estad
intrinsecamente vinculado con la garantia de proteccion de situaciones juridicas
consolidadas, lo cual a su vez, estd relacionado con el principio de irretroactividad de la ley,
segun el cual los efectos retroactivos de las leyes en materia tributaria no pueden afectar
situaciones ya reconocidas y cuyos efectos se hayan dado bajo una legislacion anterior, por 134
lo cual este principio prohibe en materia de tributos que una ley tenga efectos con
anterioridad a su vigencia, salvo que se trate de una disposicion favorable para el
contribuyente.”

Aplicando este principio a la participacion en plusvalia, si un hecho generador se consolidé
antes de la expedicién o reglamentacion de dicho tributo en el respectivo municipio o
distrito, éste no podra exigirse como consecuencia de dicha situacion, lo que implica que
no podra exigirse el pago del tributo, con base en el acontecimiento de dicho hecho
generador.

En gracia de discusidn, esta interpretacion ha tenido un alcance diferente en recientes
sentencias del Consejo de Estado. Asi, en Sentencia de 12 de diciembre de 2014 de la
Seccion Cuarta de la Sala de lo Contencioso Administrativo del Consejo de Estado, con
radicacion 250002327000200800278-01, Consejero Ponente Hugo Fernando Bastidas
Barcenas, se seiiald lo siguiente:

“La Sala considera que el hecho de que la norma (UPZ) que desarrolle el POT sea anterior a
la adopcion del tributo de plusvalia en el Distrito Capital, no significa que el gravamen se
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aplique retroactivamente, toda vez que la referencia al POT y a los instrumentos que lo
desarrollan es necesaria e intrinseca a este gravamen, de conformidad con lo dispuesto en
el articulo 74 de la Ley 388 de 1997, y no constituye la autorizacion especifica de la
Administracion, necesaria para que se configure el hecho generador.

“Es decir que, las normas urbanisticas que sefialen acciones de la misma clase pueden ser
preexistentes a la participacion en plusvalia, ya que para la determinacion del tributo se
deben tener en cuenta los cambios de uso del suelo y los indices de edificabilidad alli
establecidos, pues son el punto de partida para examinar la naturaleza y las condiciones de
los predios a los que se pretende imponer el tributo.

“De acuerdo con lo anterior, para la Sala no se encuentra probada la violacion del principio
de irretroactividad tributaria. Por el contrario, conforme con la sentencia del 5 de diciembre
de 2011 ya referida, se entiende que el hecho generador del efecto plusvalia, en el caso de
la demandante, se configuré después de la entrada en vigor del Acuerdo 118 del 30 de
diciembre de 2003. En otras palabras, el hecho generador se configurd cuando el predio de
la demandante adquirid la potencialidad de tener una mayor drea edificada, producida por
el englobe efectuado en el afio 2005 de los predios ubicados en la Carrera 13 No. 94 A-26 y
la Calle 94A No 119-90, autorizado por la Licencia de Construccion 05-3-0689 del 12 de
diciembre de 2005.”

De acuerdo con lo sefialado, puede entenderse que la expedicion o la Revisidn del Plan de
Ordenamiento Territorial debe ser posterior a la reglamentacién de la plusvalia en el
respectivo municipio en virtud del principio de irretroactividad de la ley tributaria. Sin
embargo, el Consejo de Estado ha concluido que el hecho generador se concreta cuando se
permite la autorizacién de un mayor aprovechamiento.

135

3.7.7 Notificacion de la liquidacion de la participacion en la plusvalia.

Otro aspecto importante a tener en cuenta respecto al tributo que nos ocupa y una vez se
liquide la participacion en plusvalia es su notificacidn.

La Ley 388 de 1997 establece en el inciso segundo del articulo 81 que, “A partir de la fecha
en que la administracion municipal disponga de la liquidacion del monto de la participacion
correspondiente a todos y cada uno de los predios beneficiados con las acciones
urbanisticas, contard con un plazo de treinta dias habiles para expedir el acto administrativo
que la determina, y para notificarlo a los propietarios o poseedores, lo cual procederd
mediante tres avisos publicados en ediciones dominicales de periédicos de amplia
circulacion en el municipio o distrito, asi como a través de edicto fijado en la sede de la
alcaldia correspondiente. Contra estos actos de la administracion procederd exclusivamente
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el recurso de reposicion dentro de los términos previstos para el efecto en el Cddigo
Contencioso Administrativo.”

De esta manera, y en cumplimiento de lo sefalado en este articulo las administraciones
municipales y distritales deben adelantar la publicacién de tres avisos en periddicos
dominicales de amplia circulacién en el municipio o distrito y fijar el edicto, para que
entienda debidamente notificada la liquidacion de la participacién en la plusvalia.

A pesar de lo anterior, si bien |la Corte Constitucional mediante sentencia No. C-035 de 29
de enero de 2014 declaré exequible este mecanismo de notificacién, lo hizo bajo el
entendido que antes de la publicacion de los avisos debia notificarse la liquidacién
personalmente o por correo, segin lo previsto en los articulos 565 y 566 del Estatuto
Tributario. A la aplicacidn de estos articulos la Corte Constitucional le sefialé el siguiente
alcance:

“Asi, de acuerdo con el articulo 565, el acto administrativo que defina la participacion por
efecto plusvalia deberd notificarse por correo o personalmente; y, de conformidad con el
articulo 566 del mismo orden normativo, puede efectuarse por correo electronico, si la
persona ha aportado una direccion de esa naturaleza. Sin embargo, observa la Sala que
mientras en el Estatuto Tributario prevé el deber de los contribuyentes de aportar una
direccion para la notificacion de las decisiones, esa norma no hace parte de la reqgulacion
del efecto plusvalia. Por lo tanto, la notificacidon principal deberd realizarse en la direccion
del inmueble afectado por el efecto plusvalia, sin perjuicio de que la Administracion
municipal o distrital correspondiente disefie un medio iddneo y eficaz para permitirle a los
administrados aportar su direccion de correo electrdnico, si lo consideran pertinente.”

136

Para mayor claridad sobre el tema, a continuacién, se citan los articulos del Estatuto
Tributario citados en la sentencia:

“Articulo 565. Formas de notificacion de las actuaciones de la administracion de impuestos.
Los requerimientos, autos que ordenen inspecciones o verificaciones tributarias,
emplazamientos, citaciones, resoluciones en que se impongan sanciones, liquidaciones
oficiales y demds actuaciones administrativas, deben notificarse de manera electronica,
personalmente o a través de la red oficial de correos o de cualquier servicio de mensajeria
especializada debidamente autorizada por la autoridad competente.

“Las providencias que decidan recursos se notificardn personalmente, o por edicto si el
contribuyente, responsable, agente retenedor o declarante, no compareciere dentro del
término de los diez (10) dias siguientes, contados a partir de la fecha de introduccion al
correo del aviso de citacion. En este evento también procede la notificacion electrénica
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“El edicto de que trata el inciso anterior se fijard en lugar publico del despacho respectivo
por el término de diez (10) dias y deberd contener la parte resolutiva del respectivo acto
administrativo.

“Pardgrafo 1. La notificacion por correo de las actuaciones de la administracion, en materia
tributaria, aduanera o cambiaria se practicard mediante entrega de una copia del acto
correspondiente en la ultima direccion informada por el contribuyente, responsable, agente
retenedor o declarante en el Registro Unico Tributario - RUT. En estos eventos también
procederd la notificacion electronica.

“Cuando el contribuyente, responsable, agente retenedor o declarante, no hubiere
informado una direccion a la administracion tributaria, la actuacion administrativa
correspondiente se podrd notificar a la que establezca la administracion mediante
verificacion directa o mediante la utilizacion de guias telefdnicas, directorios y en general de
informacion oficial, comercial o bancaria. Cuando no haya sido posible establecer la
direccion del contribuyente, responsable, agente retenedor o declarante, por ninguno de los
medios sefialados, los actos de la administracion le serdn notificados por medio de
publicacidon en un periddico de circulacion nacional.

“Cuando la notificacion se efectue a una direccion distinta a la informada en el Registro
Unico Tributario, RUT, habrd lugar a corregir el error dentro del término previsto para la

e / .
notificacion del acto 137

“Pardgrafo 2. Cuando durante los procesos que se adelanten ante la administracion
tributaria, el contribuyente, responsable, agente retenedor o declarante, actue a través de
apoderado, la notificacion se surtird a la ultima direccion que dicho apoderado tenga
registrada en el Registro Unico Tributario, RUT.

“Pardgrafo 3. Las actuaciones y notificaciones que se realicen a través de los servicios
informdticos electréonicos de la Direccion de Impuestos y Aduanas Nacionales como
certificadora digital cerrada serdn gratuitos, en los términos de la Ley 527 de 1999 y sus
disposiciones reglamentarias”.

“Articulo 566. La notificacion por correo se practicard mediante entrega de una copia del
acto correspondiente en la direccion informada por el contribuyente a la Administracion.

“La Administracion podrd notificar los actos administrativos de que trata el inciso primero
del articulo 565 de este Estatuto, a través de cualquier servicio de correo, incluyendo el
correo electrdnico, en los términos que senale el reglamento”
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En este orden de ideas, es claro que, si bien la Ley 388 de 1997 establece que la notificacién
de la plusvalia se debe hacer mediante la publicacidn de tres avisos y la fijacién de un edicto,
antes de ello, debe agotarse la notificacién personal o por correo contemplada en los
mencionados articulos del Estatuto Tributario.

3.7.8 Mecanismos de pago de la participacion en la plusvalia.

Por ultimo, es procedente identificar los mecanismos con los que cuenta en el sujeto pasivo
de la participacion de la plusvalia para hacer efectivo el pago de dicha obligacidn tributaria.

Al respecto, el articulo 84 de la Ley 388 de 1997 establece los siguientes como mecanismos
de pago:

“1. En dinero efectivo.

“2. Transfiriendo a la entidad territorial o a una de sus entidades descentralizadas, una
porcion del predio objeto de la misma, del valor equivalente a su monto. Esta forma sélo
serd procedente si el propietario o poseedor llega a un acuerdo con la administracion sobre
la parte del predio que serd objeto de la transferencia, para lo cual la administracion tendra
en cuenta el avaluo que hard practicar por expertos contratados para tal efecto.

“Las dreas transferidas se destinardn a fines urbanisticos, directamente o mediante la
realizacidon de programas o proyectos en asociacion con el mismo propietario o con otros.

“3. El pago mediante la transferencia de una porcion del terreno podrd canjearse por 138

terrenos localizados en otras zonas de drea urbana, haciendo los cdlculos de equivalencia
de valores correspondientes.

“4. Reconociendo formalmente a la entidad territorial o a una de sus entidades
descentralizadas un valor accionario o un interés social equivalente a la participacion, a fin
de que la entidad publica adelante conjuntamente con el propietario o poseedor un
programa o proyecto de construccion o urbanizacion determinado sobre el predio
respectivo.

“5. Mediante la ejecucion de obras de infraestructura vial, de servicios publicos,
domiciliarios, dreas de recreacion y equipamientos sociales, para la adecuacion de
asentamientos urbanos en dreas de desarrollo incompleto o inadecuado, cuya inversion sea
equivalente al monto de la plusvalia, previo acuerdo con la administracion municipal o
distrital acerca de los términos de ejecucion y equivalencia de las obras proyectadas.

“6. Mediante la adquisicion anticipada de titulos valores representativos de la participacion
en la plusvalia liquidada, en los términos previstos en el articulo 88 y siguientes.
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“En los eventos de que tratan los numerales 2 y 4 se reconocerd al propietario o poseedor
un descuento del cinco por ciento (5%) del monto liquidado. En los casos previstos en el
numeral 6 se aplicard un descuento del diez por ciento (10%) del mismo.

“Pardgrafo. Las modalidades de pago de que trata este articulo podrdn ser utilizadas
alternativamente o en forma combinada”

De esta manera la participacion en la plusvalia puede pagarse por cualquiera de los medios
indicados, estableciéndose como mecanismo principal el pago en dinero de la obligacién y
como mecanismos subsidiarios los enunciados en los numerales 2, 3, 4, 5 y 6, para cuya
aplicacion se debera suscribir con anterioridad al pago un acuerdo de pago con la
administracién municipal o distrital respectiva.

3.7.9 Normas municipales de participacion en la plusvalia.

e Por medio del Acuerdo nimero 18 del 31 de julio de 2001, se adoptd la participacion
en Plusvalia en el Municipio de Soacha.

e Mediante el Acuerdo niumero 029 del 5 de septiembre de 2007, el Concejo Municipal
de Soacha modificé el Acuerdo nimero 18 de 2001 y se otorgaron facultades al
Alcalde Municipal.

e De conformidad con el Decreto Municipal 432 de 2008, se reglamenta el proceso
para la aplicaciéon de la participacion en plusvalia en el municipio de Soacha.

e De conformidad con el Decreto Municipal 152 del 10 de mayo de 2010, se establecio 139

el procedimiento para la determinacién, liquidacidén y el calculo del efecto Plusvalia
en el Municipio de Soacha.

e Con el Decreto 0211 del 17 de junio de 2010 se compilé y actualizé la normativa
tributaria y de rentas en el Estatuto Tributario del Municipio de Soacha.

e Enlo referente a la participacion en plusvalia, el Decreto 0211 de 2010 establece lo
siguiente:

o Elarticulo 278 ordena la participacidn en la plusvalia que se genere a partir de los
hechos generadores de los que trata la Ley 388 de 1997, las normas que la aclaren
complementen y modifiquen.

o En el articulo 279 se establece la tasa de participacidon de plusvalia, que sera del
50% sobre la base de la plusvalia generada en el mayor valor por metro cuadrado.

3.8 Reparto equitativo de cargas y beneficios.

El proceso de urbanizacién por medio de planes parciales y de unidades de actuacién
urbanistica, conlleva el reparto de costos entre los propietarios de los inmuebles de las
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cargas, generales y locales, necesarias para la incorporacion del suelo de expansiéon o de
areas no urbanizadas en el suelo urbano, y el reparto equitativo de los beneficios
econémicos que permitan su cubrimiento. Estas cargas se encuentran definidas en los art.
27 y 28 del Decreto. 2181 de 2010 y seran determinadas como obligatorias en la Revision
del POT.

Las cargas generales corresponden al costo de la infraestructura de las redes arteriales
del sistema vial y las redes matrices del sistema de servicios publicos. Se distribuiran
entre la totalidad de los propietarios de los inmuebles beneficiarios y deberan ser
recuperadas mediante tarifas y/o contribucion de valorizacidn. En el caso de ejecucion de
planes parciales en el suelo de expansion, la distribucidn de las cargas podra ser cubierta
mediante un aprovechamiento adicional en edificabilidad, en proporcién a la participacion,
igual o inferior al 30% del indice de construccién basico sefialado en la norma urbanistica
general para el tratamiento de desarrollo, utilizable en vivienda. Los gastos de
urbanizacidn y las cesiones gratuitas obligatorias serdn a cargo de los propietarios.

Las cargas locales se refieren a las areas de cesidn y obras de urbanismo local necesarios
para los sistemas generales de espacio publico, vial y de servicios publicos domiciliarios, en
los procesos de urbanizacion de los planes parciales. En su totalidad seran cubiertas por los
propietarios, en proporcion a su participacién en el plan parcial y/o la unidad de actuacion
urbanistica, y seran calculadas y definidas en el correspondiente decreto que adopta el plan
parcial. 140

Se excluye del reparto equitativo de cargas y beneficios:

= Los suelos del corredor férreo.

» Los suelos adquiridos o con destino a infraestructuras de Servicios Publicos.
= La ejecucion de obras del sistema de malla vial arterial.

= Las obras con destino a infraestructura de servicios publicos.

= Las obras de restauracién de rondas hidricas.

En todo caso se podrd proponer el sistema de cargas y beneficios sin superar los indices de
edificabilidad por rango y/o densidad, respetando el indicador de 5,0 m? de espacio publico
efectivo por habitante.
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