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“POR MEDIO DEL CUAL SE APRUEBA Y ADOPTA EL PLAN PARCIAL DE DESARROLLO
EN SUELO DE EXPANSION URBANA DEL MUNICIPIO DE SAN JOSE DE CUCUTA -
SECTOR CARMEN DEL TONCHALA I DENOMINADO: “PLAN PARCIAL LAS GUADUAS”

El ALCALDE DE SAN JOSE DE CUCUTA

En uso de sus facultades legales y en especial las conferidas en la Ley 388 de 1997, el
Decreto Nacional No 019 de 2012, el Decreto Nacional No 2181 de 2006, modificado por los
Decretos Nacionales No 4300 de 2007 y 1478 de 2013, normas compiladas en el Decreto
Nacional 1077 de 2015, Ley 2079 de 2021, el Acuerdo Municipal No 022 de 2019 - POT, y
demas normas legales vigentes aplicables y

CONSIDERANDO:

Que, son fines esenciales del Estado servir a la comunidad, promover la prosperidad general y
garantizar la efectividad de los principios, derechos y deberes consagrados en la Constitucion.

Que, la funcién administrativa esta al servicio de los intereses generales y se desarrolla con
fundamento en los principios de igualdad, moralidad, eficacia, economia, celeridad,
imparcialidad y publicidad, mediante la descentralizacion, la delegacién y la desconcentracion
de funciones.

Que, los planes parciales son los instrumentos mediante los cuales se desarrollan y
complementan las disposiciones de los planes de ordenamiento territorial, para areas
determinadas del suelo urbano y para las areas incluidas en el suelo de expansién urbana,
ademas de las que deban desarrollarse mediante unidades de actuacion urbanistica,
Macroproyectos u otras operaciones urbanas especiales, de acuerdo con las autorizaciones
emanadas de las normas urbanisticas generales, en los términos previstos en la Ley 388 de
1997.

Que, los planes parciales articulan de manera especifica los objetivos de ordenamiento territorial
con los de gestion del suelo concretando las condiciones técnicas, juridicas, economico -
financieras y de disefio urbanistico que permiten la generacion de los soportes necesarios para
nuevos usos urbanos o para la transformacion de los espacios urbanos existentes, asegurando
condiciones de habitabilidad y de proteccion de la Estructura Ecolégica Principal, de
conformidad con las previsiones y politicas del Plan de Ordenamiento Territorial y con sujecion
a las disposiciones contenidas en los Decretos Nacionales 2181 de 2006, 4300 de 2007, 4065
de 2008 y normas que lo modifiquen, sustituyan o adicionen (compiladas en el Decreto Nacional
1077 de 2015)

Que, la Ley 388 de 1997, en su articulo 3° establece que "El ordenamiento del territorio
constituye en su conjunto una funcion publica, para el cumplimiento de los siguientes fines: (...)
2. Atender los procesos de cambio en el uso del suelo y adecuarlo en aras del interés comun,
procurando su utilizacién racional en armonia con la funcién social de la propiedad a la cual le
es inherente una funcién ecolégica, buscando el desarrollo sostenible. 3. Propender por el
mejoramiento de la calidad de vida de los habitantes, la distribucion equitativa de las
oportunidades y los beneficios del desarrollo y la preservacion del patrimonio cultural y natural”.

Que, el articulo 19 de la Ley 388 de 1.997, define los planes parciales como “los instrumentos
mediante los cuales se desarrollan y complementan las disposiciones de los planes de
ordenamiento, para areas determinadas del suelo urbano y para las areas incluidas en el suelo
de expansién urbana, (...) de acuerdo con las autorizaciones emanadas de las normas
urbanisticas generales.”

Que, el articulo 32 de la Ley 388 de 1997, definié el Suelo de Expansion Urbana, como aquel
“Constituido por la porcién del territorio municipal destinada a la expansion urbana, que se
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habilitara para el uso urbano durante la vigencia del plan de ordenamiento, segun lo determinen
los Programas de Ejecucion. La determinacion de este suelo se ajustara a las previsiones de
crecimiento de la ciudad y a la posibilidad de dotacién con infraestructura para el sistema vial,
de transporte, de servicios publicos domiciliarios, areas libres, y parques y equipamiento
colectivo de interés publico o social. Dentro de la categoria de suelo de expansion podran
incluirse areas de desarrollo concertado, a través de procesos que definan la conveniencia y las
condiciones para su desarrollo mediante su adecuacion y habilitacién urbanistica a cargo de
sus propietarios, pero cuyo desarrollo estara condicionado a la adecuacion previa de las areas
programadas.”

Que, el articulo 38 de la Ley 388 de 1997 establece que "En desarrollo del principio de igualdad
de los ciudadanos ante las normas, los planes de ordenamiento territorial y las normas
urbanisticas que los desarrollen deberan establecer mecanismos que garanticen el reparto
equitativo de las cargas y los beneficios derivados del ordenamiento urbano entre los
respectivos afectados. Las unidades de actuacion, la compensacion y la transferencia de
derechos de construccion y desarrollo, entre otros, son mecanismos que garantizan este
propoésito”.

Que, el principio de concordancia normativa del articulo 100 de la Ley 388 establece que "(...)
las normas urbanisticas que se expidan para una determinada area o zona del municipio, deben
estar en armonia con las determinaciones del plan de ordenamiento territorial, de acuerdo con
los niveles de prevalencia sefialados en la presente ley."

Que, el Decreto Nacional No. 2181 de 2006 fue subrogado por el Decreto Nacional No. 4300 de
2007 y modificado por el Decreto Nacional No. 1478 de 2013.

Que, el Decreto Nacional No. 019 de 10 de enero de 2012, en su articulo 180, modifico el articulo
27 de la Ley 388 de 1997, que trata sobre el procedimiento para la aprobacion y adopcion de
los planes parciales.

Que, el articulo 184 del Decreto Nacional No. 019 de 2012 dispone que los planes parciales
“asignaran los usos y tratamientos del suelo dentro de su area de planificacion, de conformidad
con la clasificacién general de usos y tratamientos previstos en el Acuerdo que adopté el plan
de ordenamiento territorial. En todo caso, el tramite de aprobaciéon y adopcion de los planes
parciales debera sujetarse al procedimiento previsto en el articulo 27 de la Ley 388 de 1997. En
ningun caso, requeriran adelantar ninguna aprobacién adicional ante el concejo u otra instancia
o autoridad de planeacién municipal o distrital.”

Que, mediante Acuerdo Municipal No. 083 de 17 de enero de 2001, el Municipio de San José
de Cucuta, cumpliendo con lo exigido por la Ley 388 de 1997, aprob6 y adoptd el Plan de
Ordenamiento Territorial del Municipio de San José de Cucuta, instrumento normativo que fue
modificado excepcionalmente mediante Acuerdo Municipal No. 089 de 30 de diciembre de 2011.

Que, mediante Acuerdo Municipal No. 022 del 19 de diciembre de 2019, el Municipio de San
José de Cucuta, cumpliendo con lo exigido por la Ley 388 de 1997, adopté una revision ordinaria
del Plan de Ordenamiento Territorial del Municipio de San José de Cucuta.

Que, el Acuerdo 022 de 2019 en su articulo 47. Establece que el Suelo de Expansion, esta
constituido por la porcion del territorio municipal destinada a la expansién urbana, que se
habilitara para el uso urbano, segin lo determinen los Programas de Ejecucion. La
determinacion de este suelo se ajustara a las previsiones de crecimiento de la ciudad y a la
posibilidad de dotacién con infraestructura para el sistema vial, de transporte, de servicios
publicos domiciliarios, areas libres, y parques y equipamiento colectivo de interés publico o
social. Dentro de la categoria de suelo de expansién podran incluirse areas de desarrollo
concertado, a través de procesos que definan la conveniencia y las condiciones para su
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desarrollo mediante su adecuacién y habilitacion urbanistica a cargo de sus propietarios, pero
cuyo desarrollo estara condicionado a la adecuacién previa de las areas programadas

La delimitacion del suelo de expansion del municipio de San José de Clicuta, est4 determinada
por las coordenadas descritas en el Anexo 3.4 Delimitacion de Perimetros, que hace parte
integral del presente Acuerdo, y comprende los siguientes sectores y poligonos:

SECTOR POLIGONO
El Resumen |
1. EI Resumen El Resumen Il
El Resumen Sector Oeste
2. Progreso El Progreso |
3. El Rodeo - Minuto de Dios El Rodeo - Minuto de Dios

El Carmen del Tonchala |

4. Carmen de Tonchala. El Carmen del Tonchala Il

5. Las Lomas Las Lomas |
Las Lomas Il
La Gazapa
6. La Gazapa La Gazapa - Rio Téachira anillo vial oriental

La Gazapa Rio Pamplonita — Carcel modelo
Simoén Bolivar

Rl sl Lot Distrito de Innovacion Tecnolégica

8. Quebrada Seca Quebrada Seca

La clasificacién del suelo de expansion se encuentra en el Mapa Nro. 1 — CLASIFICACION DEL
SUELO, que hace parte integral del Acuerdo 022 del 19 de diciembre de 2019.

Frente a la delimitacion del suelo de expansion, principalmente se conservan los perimetros
definidos en los acuerdos 028 de 2012 y 020 de 2013; sin embargo, la delimitaciéon sufre un
pequeno ajuste al afiadirse los asentamientos legalizados en virtud al proceso de regularizacion
y legalizacion conforme al Decreto 564 de 1998.

Que, el articulo 178 del Acuerdo 022 de 2019, sefiala las actuaciones urbanisticas en suelo de
expansion urbana. El suelo de expansion Unicamente podra ser objeto de urbanizacion y
construccién previa aprobacion y adopcion del respectivo plan parcial. Mientras no se aprueben
el correspondiente plan parcial en las zonas de expansién urbana, solo se permitira el desarrolio
de usos agricolas y forestales. En ningin caso se permitird el desarrollo de parcelaciones
rurales para vivienda campestre.

Que, el articulo 179 del Acuerdo 022 de 2019, sefiala la Asignacién de vocacion de uso para
zonas de expansion urbana. Para la futura formulacién de planes parciales en suelo de

expansion, se establecen las siguientes directrices de uso para el suelo de expansién Urbana
del Carmen del Tonchala Il:

VOCACION DE
USO PARA ZONAS DETERMINANTES PARA EL
SECTOR ZONA DE EXPANSION DESARROLLO RESTRICCIONES

URBANA




lllﬂllll &
ms DE

COORDINACION INSTITUCIONAL

Cédigo: PE-01-02-P2-F2

Version; 02
c“ n DECRETO
g Fecha: 08/07/2022
DEC EO N° FECHA \T ¥ PAGINA 4de55
- 0 s | fl T ] ll o = —
T -
No se permmitirda el
; x desarrollo sobre:
Residencial FOROf=cner mansy gdacuado ue Zonas con pendientes
- aguas de escorrentia mediante canales,
Comercial : mayores al 30%
7 colectores, sumideros y obras % -
Dotacionales - : i Zonas con inestabilidad
i complementarias - definir plan de ;
Institucionales : . geologica y
: i alcantarillado pluvial, ?
Industrial (bajo g ; 2 Geotécnica
: Definir plan de alcantarillado sanitario y
impacto, no ; 2 Zonas con rellenos
3 Garantizar |a conexién de alcantarillado L
Contaminante) iy entrépicos inestables
z sanitario a la red urbana. >
Carmen Destinar los . =~ L : Zonas de retiro por
! Sistema vial: Retiro por franjas de
del El Carmen del porcentajes : . : L rondas de rios y
Tonchala Tonchalé |l minimos UG- guligiiono . Al s drenajes.
: Articulo 9 del Decreto 4066 de 2008 y el .
establecidos de Zonas de retiro
; Decreto 2976 de 2010 : :
orden nacional para ; . obligatorio por
S Retiro de rondas de drenajes Decreto 3 :
vivienda de Interés afectaciones viales, Ley
: 2811 de 1974 y Ley 79 de 1986
social (VIS) vy ; 1228 de 2008.
i 7 (articulo 1 - literal b) Decreto 2245 del .
vivienda de interés o . Zonas de retiro
rioritario (VIP) 29 de diciembre de 2017, Resolucion Nro obliaatoric e
P 2 0957 del 31 de mayo de 2018, o la norma g
ue o sustituya o modifique. servidumbres por redes
q de acueducto y de
alcantarillado.

Que, La presente asignacién de vocaciones de uso al suelo de expansion urbana, para la futura
formulacién de planes parciales en suelo de expansion, sera |a presentada en el cuadro anterior.

Que, de conformidad al POT vigente, el Alcalde Municipal mediante Acuerdo Municipal
debidamente motivado podré incorporar al perimetro urbano los asentamientos humanos
regularizados y legalizados mediante el acto administrativo correspondiente; los suelos de
expansion Unicamente cuando se acredite la calidad de dreas urbanizadas, entendiendo por
estas las areas conformadas por los predios que, de conformidad con las normas urbanisticas,
hayan culminado la ejecucién de las obras y dotaciones a cargo del urbanizador sobre las zonas
de cesidn obligatoria contempladas en la respectiva licencia y hecho entrega de ellas a
satisfaccion al Municipio de San José de Cucuta, asi como de las empresas de servicios
publicos correspondientes, en los términos de que tratan los articulos 2.2.6.1.4.6 y siguientes
del Decreto 1077 de 2015 y demas normas que los adicionen, modifiquen o sustituyan.

Que, segun el Paragrafo 3 del articulo 179: Los suelos de expansion urbana que se destinan
con prevalencia en usos residenciales, podran ser intervenidos una vez se cumpla con la
elaboracion y aprobacion de los PLANES PARCIALES, PIDU o MACROPROYECTOS DE
INTERES SOCIAL NACIONAL, los cuales deberan considerar las normas exigidas para
cada una de las zonas respectivas a nivel urbano. Dentro de éstas zonas se deben concebir
areas Dotacionales, que seran destinadas para la consolidaciéon de equipamientos colectivos,
Institucionales y recreativos. Estas areas integrales podran destinar suelo para actividades
comerciales, de servicios e industriales de bajo impacto; en todo caso su proyeccion se
hara buscando la consolidacién de ciudadelas integrales, con habitats sostenibles para la
comunidad, y con calidad de vida.

Que, el articulo 180 del Acuerdo 022 de 2019 Aprovechamiento urbanistico en el
Tratamiento de Desarrollo. define como tratamiento de desarrollo como aquel aplicable a todo
predio urbanizable no urbanizado, (globo de terreno que no ha sido urbanizado ni construido),
localizado en suelo urbano o de expansion urbana, para que antes de que se permito adelantar
procesos de construccién, sea dotado de obras de urbanismo e infraestructura local,
conectado a los sistemas generales (redes maestras de la ciudad), se delimite y ceda
gratuitamente al Municipio los espacios publicos (vias y zonas verdes para parques y
equipamientos) y zonas de afectacion, y asi mismo sean delimitadas las éreas privadas; estas
dltimas constituidas por predios, que una vez culminado el proceso de urbanismo, quedan
habilitados para adelantar procesos constructivos.




mcmn"n COORDINACION INSTITUCIONAL Codigo: PE-01-02-P2-F2
DE IIIS IIE Version: 02

%“Tﬂh DECRETO Fecha: 08/07/2022
) 00

pecrero ¢ [() /

E T ik
FECHA 14 DL 2U29 PAGINA 5 de 55

El tratamiento de desarrollo se cumple, tanto en suelo urbano como en el suelo de expansion,
de la siguiente manera:

a. Desarrollo en Area Urbana: Las condiciones para el desarrollo de los predios urbanizables
no urbanizados ubicados al interior del perimetro urbano se derivan de la reglamentacién
establecida para las zonas en la que se localice, el régimen de usos, normas particulares
que permitiran el desarrollo de terrenos.

b. Desarrollo en Suelo de Expansion: Se aplica a los predios ubicados en los suelos
de expansion. En general estas areas deben destinarse segln la vocacién de uso para
zonas de expansion urbana, que reglamente el correspondiente plan parcial con arreglo a
las previsiones normativas del presente Acuerdo. Su desarrollo se supeditara a la
elaboracién y aprobacion previa de un plan parcial especifico, el cual podra adelantarse ya
sea por iniciativa publica, privada o mixta. Debido a que son zonas que actualmente
se encuentran desvinculadas del suelo urbano porque no cuentan con la infraestructura
requerida, los diferentes planes parciales estableceran los correspondientes instrumentos
normativos, de gestion, financiacion y asociacién para desarrollarios, segun sea el caso.
Todo lo anterior, conforme lo dispuesto por la Ley 388 de 1997, Decreto 2181 de 2008,
Decreto 4300 de 2007 (Compiladas en el Decreto 1077 de 2015) y demas normas que lo
reglamenten, modifiquen o sustituyan.

Que, el articulo 185 del Acuerdo 022 del 19 de diciembre de 2019 establece el Tratamiento de
Desarrollo en suelo de expansion urbana. Se aplica a los predios ubicados en los suelos de
expansion. En general estas areas deben destinarse a los usos que reglamente el
correspondiente Plan Parcial con arreglo a las previsiones normativas del POT. Su desarrollo
se supeditara a la elaboracién y aprobacién previa de un plan parcial especifico, el cual podra
adelantarse ya sea por iniciativa publica, privada o mixta. Debido a que son zonas que
actualmente se encuentran desvinculadas del suelo urbano porque no cuentan con la
infraestructura requerida, los diferentes planes parciales estableceran los correspondientes
instrumentos normativos, de gestién, financiacién y asociacion para desarrollarlos, segin sea
el caso. Todo lo anterior, conforme lo dispuesto por la Ley 388 de 1997, Decreto 2181 de 20086,
Decreto 4300 de 2007, Decreto 1077 de 2015 y demds normas que lo reglamenten, modifiquen
o sustituyan.

La aplicabilidad y condiciones para la delimitacion de planes parciales de desarrollo en suelo de
expansion urbano sera de cuatro (04) hectareas.

Que, el paragrafo unico del articulo 185 del Acuerdo 022 del 19 de diciembre de 2019, establece
los criterios para la formulacién y aprobacion de planes parciales de la siguiente manera: Los
Planes Parciales, podran ser formulados y aprobados en cualquier porcion del suelo de
expansion urbana del municipio de San José de Cucuta y en cualquier momento durante la
vigencia del presente Plan de Ordenamiento Territorial, los cuales se desarrollaran en el marco
de las disposiciones reglamentarias de la Ley 388/97, norma compilada en el Decreto 1077 de
2015 y en el marco de los siguientes criterios:

a) A través de los Planes Parciales, se debe definir reglamentaciones para determinadas
zonas de la ciudad, que hagan posible la ejecucion de actuaciones urbanisticas integrales,
con potencial para absorber los costos de la dotacion de los equipamientos e infraestructuras
urbanas necesarias, que permitan la generacién de areas de alta calidad urbanistica de
acuerdo a lo sefialado en las politicas y estrategias planteadas como resultado del diagnéstico
integral.

b) Los planes parciales que sean formulados y puestos en consideracién para su aprobacién
a la administracion municipal en suelos de expansion, se podran formular en todo o en
parte, es decir, podran cobijar parcialmente areas o unidades prediales, siempre que superen
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cuatro (4) hectareas, por tanto, el area minima a planificar mediante éste instrumento,
correspondera a las unidades prediales que permitan la estructuraciéon de una propuesta
urbanisticamente funcional, respetando el ordenamiento de los sistemas estructurantes que se
encuentren definidos, concibiendo en sus planteamientos sistemas generales de espacios
publicos, equipamientos o centralidades, respetando parametros de uso y volumétricos,
buscando la proteccién del medio natural.

¢) Se podran formular planes parciales en suelos de expansion, en areas inferiores a cuatro
(4) hectéareas, unicamente debido a la imposibilidad fisica de poder ser desarrollados en unién
de otros predios colindantes, en este caso correspondera al Departamento Administrativo de
Planeacién Municipal, la entidad encargada de verificar este impedimento con base en la
informacion predial y caracteristicas fisicas del predio.

d) Los planes parciales previos a la obtencion de las licencias urbanisticas en sus diferentes
modalidades, deberan contar con la disponibilidad inmediata de conexién a la red de
alcantarillado municipal, expedida por la empresa prestadora del servicio plblico domiciliario de
alcantarillado.

e) Los planes parciales formulados en zonas de expansién que se encuentren afectadas por
drenajes naturales permanentes o intermitentes, deberan contemplar los retiros obligatorios por
rondas en concordancia con el Decreto 2811 de 1974 y Ley 79 de 1986 (articulo 1 — literal b),
Decreto 2245 del 29 de diciembre de 2017, Resolucion Nro 0957 del 31 de mayo de 2018,
o la norma que o sustituya o modifique. En todo caso contiguo a dichas franjas se
contemplaran vias vehiculares paralelas para el Rio Pamplonita, el Rio Tachira y la Quebrada
Carmen de Tonchala; mientras que para los demas drenajes menores y de acuerdo a estudios
hidraulicos, hidrolégicos, geolégicos y geotécnicos que defina el caudal y la seccidn hidraulica
de manejo mediante canalizacién, se contemplara lo definido de la siguiente manera;: Ronda
hidricas de quebradas, arroyos, cafios y drenajes naturales en el drea urbana y suelos de
expansion. Son zonas de proteccion ambiental, restauracion ecolégica y manejo hidraulico,
de uso publico, constituidas por una franja alrededor de cuerpos menores de agua, que
ameritan su intervencién para garantizar el manejo adecuado de las aguas de escorrentia,
mediante obras de canalizacién, construccion de obras de proteccién, sedimentadores, gradas
disipadoras o aquellas que resulten de estudios técnicos que deben elaborar los interesados en
desarrollar los suelos urbanos o de expansién urbana con tratamiento de desarrollo. Los retiros
minimos seran los siguientes:

__Ancho seccién canalizacion | Retiro exiaible minimo

Andenes a cada lado de tres (3) metros.
Manor a dos (2.00) metros De acuerdo a la pendiente del terreno, se
permitira el manejo con gradas disipadoras.

Andenes a cada lado de tres (3) metros y
contiguo a éstos via vehicular- peatonal o por
Superior a dos (2.00) metros e Cicloruta con ancho minimo de tres (3.00)
inferior a cuatro (4.00) metros. metros, seguido de andenes de tres (3)
metros. De acuerdo a la pendiente del terreno,
se permitira el manejo con gradas disipadoras.

Superiora_ciuatro (4.00) metros Andenes a cada lado de tres (3) metros y
contiguo a éstos vias vehiculares con ancho
Andenes a cada lado de tres (3) minimo de seis (6.00) metros a cada lado,

metros y contiguo seguido de andenes de tres (3) metros
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En todos los casos, los lotes colindantes deberan prever antejardines en las areas colindantes
a las zonas aqui descritas.

f) El Departamento Administrativo de Planeacion Municipal, sera el encargado de recibir,
analizar y conceptuar positiva o negativamente sobre |la pertenencia del proyecto de Plan Parcial
de acuerdo con los objetivos, estrategias, politicas y normas del presente Plan de
Ordenamiento Territorial para la posterior concertacion de los asuntos exclusivamente
ambientales ante la autoridad ambiental competente y finalmente por el Alcalde mediante
Decreto.

g) La Administracion Municipal a través del Departamento Administrativo de Planeacion
Municipal podra hacer sugerencias adicionales a cada caso presentado para su revision y
aprobacion.

h) El Departamento Administrativo de Planeacion Municipal sera el encargado de adelantar el
tramite respectivo conforme a las normas compiladas en el Decreto 1077 de 2015, o la norma
que la modifique o sustituya.

i) La propuesta del Plan Parcial, podra hacer uso para su formulacion de incentivos en
cuanto a mayor aprovechamiento de indices, alturas y otras condiciones de desarrollo, dando
lugar a la participacion en plusvalia, segun sea el caso.

i) Es condicion principal para la aprobacion de los planes parciales en cumplimiento del
principio de reparto equitativo de cargas y beneficios en el conjunto del area cobijada por
el Plan Parcial a través de los instrumentos complementarios previstos por la Ley, como:
las Unidades de Actuacion Urbanistica, la Cooperacién entre participes, las transferencias de
derechos de construccion y desarrollo al interior del Plan Parcial y otros, que aseguren que el
mayor aprovechamiento propuesto, estara soportado al interior de su ambito, para el
cumplimiento de los estandares urbanisticos exigidos por el Plan de Ordenamiento Territorial.

k) Los planes parciales podran cobijar mas de un poligono de tratamiento, de manera
que su area y delimitacion sirva a los fines del reparto equitativo de cargas y beneficios, estando
sujetas sus propuestas al cumplimiento de las normas estructurales, generales y particulares de
cada area de tratamiento.

I) Las unidades de Actuacién Urbanistica para su adopcién, deben estar definidas en el
respectivo Plan Parcial, segun los procedimientos previstos por la Ley 388/97 y sus Decretos
reglamentarios. Un Plan Parcial podra definir el nimero de Unidades de Actuacion Urbanistica
que sean necesarias para el logro de sus objetivos, pudiendo también no existir ninguna si no
es necesario, si por intermedio de instrumentales como la cooperaciéon entre participes y
otros instrumentos se logra el reparto de cargas y beneficios y el alcance de los objetivos de
desarrollo propuestos.

Que, la Corporacion Auténoma Regional de la Frontera Nororiental - CORPONOR, mediante
oficio dirigido al DAAPCC, radicado en la alcaldia de San Joseé de Cucuta No 01-100-013457-
E-2015 de fecha 16 de mayo de 2015 radicado territorial (Corponor) 2995 del 14 de abril de
2015, recuerda al despacho con respecto a la presentacion de Planes Parciales, que estos
conllevan a un ajuste al Plan de Saneamiento y manejo de Vertimientos — PSMV lo anterior con
base en el concepto emitido por el Ministerio de Ambiente y Desarrollo Territorial sostenible.

Que, la delimitacién de las areas sometidas a un determinado Plan Parcial, se debe realizar en
funcion de los ambitos territoriales, con el fin de asegurar la aplicacion efectiva del principio de
distribucién equitativa de cargas y beneficios entre todos los propietarios involucrados, para su
delimitacion se tendran en cuenta entre otros los siguientes aspectos de desarrollo:
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a) Latopografia del terreno.

b) La divisidn predial.

c) Las condiciones de la estructura ecolégica principal.

d) Sistema vial — Retiro por franjas de retiro obligatorio. (Ley 1228 de 2008 y demas normas
vigentes).

e) Retiro de rondas de drenajes (Decreto 2811 de 1974 y la Ley 79 de 1986 y demas normas
vigentes sobre la materia).

f) Infraestructura existente de redes de servicios publicos domiciliarios, tales como redes de
media y alta tension, redes matrices de acueducto y alcantarillado.

g) Las caracteristicas de los sistemas generales o locales y las condiciones financieras y
econdémicas que hagan posible el reparto de las cargas y beneficios y su ejecucion.

Que, el area a planificar mediante este instrumento, correspondera aquella que permita la
estructuracion de una propuesta urbanisticamente funcional, respetando el ordenamiento de los
sistemas estructurantes que se encuentren definidos, concibiendo en sus planteamientos
sistemas generales de espacios publicos y equipamientos. En todo caso debera dar
cumplimiento a las normas urbanisticas definidas en el Acuerdo 022 del 19 de diciembre de
2019 y las demas normas que los adicionen, complementen o modifiquen, asi como las normas
nacionales sobre la materia.

Que, CORPONOR, mediante oficio Radicado Territorial 6264 del 21-12-2020 dirigido a los
sefiores ABRAHAM ABRAJIN RODRIGUEZ y YAMILE ABRAJIM DE PEREZ, hace entrega de
las determinantes ambientales en atencion al derecho de peticién radicado interno de Corponor
No 9439 del 26 de noviembre de 2020, donde se solicita a la corporacién la expedicién de las
determinantes ambientales para la formulacién de un proyecto denominado Plan Parcial LAS
GUADUAS localizado en el sector de Carmen de Tonchala |l, Predio El Resiimen 3 Lote A.

Que, mediante solicitud radicado No 2022102000211184 del 13-05-2022, INVERSIONES
GUAYMARALA S.A.S cuyo representante legal es el sefior ABRAHAM ABRAJIM RODRIGUEZ
C.C 13.225.821 y PABRA S.A representada legalmente por la sefiora YAMILE ABRAJIM DE
PEREZ C.C 27.575.204, solicitaron ante el Departamento Administrativo de Planeacién
Municipal, la aprobacién del proyecto del Plan Parcial de Desarrollo en Suelo de Expansion —
LAS GUADUAS, quienes otorgaron poder amplio y suficiente a la arquitecta: BERTHA LIGIA
JARAMILLO PALMA, identificada con la cédula de ciudadania No 38.242.344 de Ibagué, para
en nombre y en su representacién, gestione ante esta entidad todos los actos necesarios dentro
de las etapas requeridas en desarrollo del proceso que permitan la aprobacion del Plan Parcial
de Desarrollo en suelo de expansion — “LAS GUADUAS” DEL Municipio de San José de Cucuta
en el sector del Carmen del Tonchala Il.

Que, el Plan Parcial de Desarrollo en suelo de expansion — “LAS GUADUAS" de iniciativa
privada, cuya identificacién de los predios sobre los que versa el Plan Parcial, se resume de la
siguiente manera:

MATRICULA CODIGO
PEMEhNO EREI AT INMOBILIARIA CATASTRAL
POLIGONO RESUMEN 3 121.815.68 m2 260 - 343922 00-04-0001-0931-000
LOTE A

Que, el Departamento Administrativo de Planeacién Municipal, en cumplimiento con lo previsto
en la Ley 388 de 1997, Decreto Nacional 1077 de 2015 y la Ley 2079 de 2021, convocd a los
propietarios y vecinos colindantes a la zona de Desarrollo en suelo de Expansion Urbana- Sector
la Gazapa-Rio Tachira — Anillo Vial Oriental (B), para que expresen sus recomendaciones y
observaciones al proyecto de iniciativa privada, denominado: Plan Parcial de Desarrollo en
suelo de expansion — “LAS GUADUAS"
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Que, el Municipio de San José de Clcuta, a través de la oficina de Tecnologias de la Informacion
y comunicaciones TIC, publicé la propuesta (Planos en formato PDF) que conforman el proyecto
del Plan parcial Plan Parcial de Desarrollo en suelo de expansion — “LAS GUADUAS" en la
pagina web de la alcaldia de San José de Clcuta, y emiti6 el link correspondiente para consulta
donde se encuentra publicado el mismo: https://cucuta.gov.co/plan-parcial-de-desarrollo-en-
suelo-de-expansion-las-guaduas/

Que, revisada documentacion radicada, conforme a los requisitos legales senalados en los
numerales 1y 2 del articulo 2.2.4.1.1.3 y en el articulo 2.2.4.1.1.7 del Decreto Nacional 1077 de
2015, dio inicio a la actuaciéon administrativa y a la revision de la propuesta de la formulacion
del Plan Parcial de Desarrollo en suelo de expansion — “LAS GUADUAS”

Que, conforme a lo establecido en la Ley 388 de 1997, Decreto Nacional 1077 de 2015y la Ley
2079 de 2021 referente a la convocatoria de propietarios y vecinos del proyecto denominado:
Plan Parcial de Desarrollo en suelo de expansion — “LAS GUADUAS’, radicado No
2022102000211184 del 13-05-2022, el Departamento Administrativo de Planeacién Municipal,
remitié edicto para su publicaciéon a la arquitecta BERTHA LIGIA JARAMILLO PALMA, donde
se convoca a los propietarios y vecinos colindantes a la zona de Desarrollo en suelo de
Expansion - Sector del Carmen del Tonchala Il, para que expresen sus recomendaciones y
observaciones al proyecto denominado: Plan Parcial de Desarrollo en suelo de expansion —
“LAS GUADUAS", lo anterior en virtud a lo sefialado en el Capitulo V del Titulo Il de la Primera
Parte del Cadigo de Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso Administrativo.

Que, el Departamento Administrativo de Planeacion Municipal, dentro de la convocatoria para
la socializacién del Proyecto del Plan Parcial, dando cumplimiento a lo establecido en la Ley
388 de 1997, Decreto Nacional 1077 de 2015 y la Ley 2079 de 2021, dirigida a la sefiora
SANDRA PATRICIA GOMEZ y de mas propietarios y vecinos colindantes a la zona de
Desarrollo en suelo de Expansién del Municipio de San José de Cucuta - Sector del Carmen del
Tonchala Il, asi como también a las distintas dependencias de la alcaldia y a otras entidades
con incidencia en dicho proyecto, a fin de que expresen sus recomendaciones y observaciones,
las cuales permiten dentro del desarrollo de este tipo de instrumentos de planificacion urbana,
recoger los aportes, preguntas y propuestas que se generen, segun consta en los siguientes
radicados:

OFICIO FECHA DIRIGIDO A

PPLG-01 02-06-2022 | Inversiones Guaymarala SAS / PABRA S.A (Socializacion)
PPLG-02 07-06-2022 | Bertha Ligia Jaramillo Palma (Publicacion Edicto)
PPLG-03 08-06-2022 | Alcalde Municipal

PPLG-04 08-06-2022 | Personero Municipal

PPLG-05 08-06-2022 | Contralor Municipal

PPLG-06 08-06-2022 | Procuraduria Regional

PPLG-07 08-06-2022 | Aguas Kpital Cucuta S.A E.S.P

PPLG-08 08-06-2022 | CENS SA ESP

PPLG-09 08-06-2022 | EIS CUCUTA SA ESP

PPLG-10 08-06-2022 | ECOPETROL

PPLG-11 08-06-2022 | AREA METROPOLITANA DE CUCUTA

PPLG-12 08-06-2022 | Secretaria de Infraestructura Municipal

PPLG-13 08-06-2022 | Secretaria de Vivienda Municipal

PPLG-14 08-06-2022 | INVIAS

PPLG-15 08-06-2022 | Secretaria de Valorizacion y Plusvalia

PPLG-16 08-06-2022 | ISA INTERCONEXION ELECTRICA

PPLG-17 08-06-2022 | Secretaria de Transito y Transporte Municipal

PPLG-18 08-06-2022 | Secretaria de Gestion de Riesgo y Desastres Mpal
PPLG-19 08-06-2022 | ICANH Instituto Colombiano de Antropologia e Historia .
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PPLG-20 08-06-2022 | PROGASUR

PPLG-21 08-06-2022 | Catastro Multiproposito Municipal

PPLG-22 08-06-2022 | Aseso Urbano — VEOLIA SA ESP

PPLG-23 08-06-2022 | Aeronautica Civil

PPLG-24 08-06-2022 | Alumbrado Publico

PPLG-25 08-06-2022 | CORPONOR

PPLG-26 08-06-2022 | Universidad Francisco de Paula Santander UFPS

PPLG-27 08-06-2022 | Gases del Oriente

PPLG-28 08-06-2022 | Sra Sandra Patricia Gémez

PPLG-29 08-06-2022 | Corregidor del Carmen del Tonchala

Que, la arquitecta: BERTHA LIGIA JARAMILLO PALMA, identificada con la cédula de
ciudadania No 38.242.344 de |Ibagué, dentro del cronograma de trabajo previsto por parte del
Departamento Administrativo de Planeacién Municipal, se socializé el dia el dia martes 14 de
junio de 2022, el proyecto denominado: Plan Parcial de Desarrollo en suelo de expansion —
“LAS GUADUAS’ en el horario comprendido de 8:00 a.m a 12:00 m, en el SALON 1880 del
CLUB DEL COMERCIO (Avenida 1#16 32 Barrio la Playa), contando con el apoyo del equipo
de profesionales responsables de estudios y disefios de dicho proyecto y, el acompafiamiento
del Departamento Administrativo de Planeacion Municipal.

Que, dentro del proceso de socializacion, el Departamento Administrativo de Planeacion
Municipal, sefiala a los participantes que, este despacho viene dando acompafiamiento previo
a la presentacion de la propuesta, tal y como se tiene establecido dentro del proceso
correspondiente a este tipo de proyectos.

Que, mediante edicto de fecha sabado 11 de junio de 2022 del diario LA OPINION, es publicada
la convocatoria a los propietarios y vecinos del proyecto denominado: Plan Parcial de Desarrollo
en suelo de expansion — “LAS GUADUAS", dando cumplimiento a lo establecido en el Capitulo
V del Titulo Ill de la Primera Parte del Cddigo de Procedimiento Administrativo v de lo
Contencioso Administrativo, para lo cual el interesado allegé al Departamento Administrativo de
Planeacion Municipal constancia de dicha publicacién (ORIGINAL del Diario LA OPINION).

Que, revisada documentacion radicada, conforme a los requisitos legales sefialados en los
numerales 1y 2 del articulo 2.2.4.1.1.3 y en el articulo 2.2.4.1.1.7 del Decreto Nacional 1077 de
2015, dio inicio a la actuacion administrativa y a la revision de la propuesta de la formulacion
del Plan Parcial de Desarrollo en suelo de expansion — ‘LAS GUADUAS”

Que, en el marco de la fase de "informacion publica y convocatoria a propietarios y vecinos", y
dentro del proceso participativo de socializacion de las entidades y demas actores sociales y de
las entidades convocadas para que presenten sus observaciones y recomendaciones al
proyecto denominado Plan Parcial de Desarrollo en suelo de expansion — “LAS GUADUAS",
para lo cual se dio respuesta a las mismas en la Resolucién No 019 del 12 de octubre de 2022
del Departamento Administrativo de Planeacion Municipal, “Por la cual se emite concepto sobre
la viabilidad urbanistica del Plan Parcial de Desarrollo en suelo de expansion — LAS GUADUAS".

Que, la formulacién del proyecto del Plan Parcial de Desarrollo en suelo de expansion — “LAS
GUADUAS" conté con las Determinantes ambientales expedidas por parte de CORPONOR, al
igual que con los estudios exigidos en el Acuerdo 022 de 2019 — POT, y la propuesta urbanistica
se enmarca dentro de los lineamientos de la normativa urbanistica contenida en el Plan de
Ordenamiento Territorial del Municipio de San José de Cucuta.

Que, para efectos de la formulacion del instrumento de planificacion, correspondiente al
Proyecto del Plan Parcial de Desarrollo en suelo de Expansion Urbana Integral sector del
Carmen del Tonchala Il, denominado: PLAN PARCIAL LAS GUADUAS, el Departamento
Administrativo de Planeacion Municipal estableci® mesas de trabajo, previas en donde se
definié parametros generales para llevar a cabo el proyecto de desarrollo. En el desarrollo del
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proceso, se agotaron las etapas de concertacion, participacion y consulta, propietarios y vecinos
al de los terrenos colindantes; por tanto, el proyecto de intervencién en el predio del proyecto,
ha sido debidamente divulgado, conforme a lo establecido en el marco legal vigente,
especialmente, la Ley 388 de 1997, Decreto 2181 de 2006, Decreto 4300 de 2007, Decreto 019
de 2012, (Decreto Nacional 1077 de 2015) Acuerdos 029 de 19 de diciembre de 2019.

Que, el Departamento Administrativo de Planeacién Municipal, mediante oficio: Radicado No
2022104000784261 del 21 de octubre de 2022 (PPLG-32- COMUNICACION EXTERNA) solicitd
a CORPONOR, la concertaciéon de los asuntos exclusivamente ambientales y adoptar las

decisiones correspondientes relacionadas conforme a las disposiciones legales vigentes de su
competencia.

Que, agotado el procedimiento y desarrollo de las jornadas de trabajo se desarrollaron las
mesas tematicas ante CORPONOR, asi:

{\cta Fecha Mesa de Trabajo y/o Reunién
Numero
001 Martes 08 de noviembre de | Socializacién del Proyecto Plan Parcial de
2022, hora 2:30pm Desarrollo en suelo de

Expansion de las Guaduas.
https://meet.google.com/oux-vkeg-chc

002A 16 de mayo de 2023 Tematica  Biodiversidad,  servicios
Ecosistémicos y POMCA. Modalidad
presencial - Instalaciones de
CORPONOR

03 16 de mayo de 2023 Tematica Espacio Publico. Modalidad
presencial - Instalaciones de
CORPONOR

Que, una vez adelantadas las mesas de trabajo por parte del personal de CORPONOR y la
Alcaldia Municipal de Clcuta, acompafiado de los consultores del Plan Parcial, se concluyo que
las consideraciones emanadas por parte de la Corporacion Auténoma Regional de la Frontera
Nororiental CORPONOR estas se ajustados acorde a los requerimientos a fin de proseguir con
el tramite respectivo.

Que, una vez concluidas las mesas de trabajo ante CORPONOR, se adelanté reunién final para
concertacion del Plan Parcial de Desarrollo en suelo de expansion. Las Guaduas, ubicado en el
municipio de San José de Cucuta.

Que, el municipio de Cucuta, con radicado No 202301015011412-2 del 02/10/2023 hizo entrega
final del documento ajustado en medio digital en cumplimiento al compromiso adquirido en Ia
reuniéon de concertacién final, para lo cual CORPONOR mediante radicado No
20231015012215-1 del 18/10/2023 informa a la alcaldia de Cuicuta el recibido de dichos
documentos.

Que, mediante Resolucién No: 801 del 15 de noviembre de 2023, CORPONOR, declara
concertados los asuntos exclusivamente ambientales del proyecto del Plan Parcial de desarrollo
en suelo de expansion — Las Guaduas, ubicado en el Municipio de San José de Culcuta,
resolucion que quedd debidamente ejecutoriada segun constancia expedida por parte de
CORPONOR, el dia 23 de noviembre de 2023.

Que, al igual que el concepto técnico del proyecto “Plan Parcial de Desarrollo en suelo de
expansion urbana Sector Carmen del Tonchald Il, denominado: PLAN PARCIAL LAS
GUADUAS y los demés anexos y soportes generados, hacen parte del Plan Parcial:
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Componentes del Plan Parcial. Hacen parte integral del plan parcial de desarrollo en suelo de
expansion “‘LAS GUADUAS" sector Carmen del Tonchala Il, el documento técnico de soporte
(DTS), los estudios técnicos, los mapas generales y de caracter especifico que complementan
y especializan la informacién correspondiente y demas documentos de expresion y apoyo, todos
los cuales por consiguiente hacen parte del Plan Parcial; asi mismo, forman parte integral los
anexos, Determinantes Ambientales expedidas por CORPONOR, conceptos, recomendaciones
y observaciones, las condiciones técnicas y las normas urbanisticas aplicables para la
formulacion del plan parcial conforme al Acuerdo 022 de 2019 — POT.

1- Anexos que corresponden a los estudios técnicos que sustentan el Plan Parcial:

Insumos para su aprobacién, con fundamento en lo establecido en el Paragrafo 3 del articulo
61 del Acuerdo 022 del 19 de diciembre de 2019: De la obligatoriedad de los estudios técnicos
basicos para establecer zonas potenciales urbanizables o para soporte del plan parcial o de
documentos técnicos de soporte en proyectos de vivienda en zonas de expansién urbana o en
zonas urbanas de estudios. En las zonas definidas como de expansion urbana, o en las zonas
urbanas sin desarrollar e identificadas en los Mapa de zonas de riesgo que carezcan de soporte
técnico para establecer el nivel de riesgo y puedan ser potencialmente urbanizables, sera
obligatorio adicionar a los documentos técnicos de soporte los siguientes insumos:

a) Topografia con curvas de nivel cada metro, georeferenciada en coordenadas magna sirgas;
debe poseer al menos un par de placas mojones dentro del predio amarrados al sistema
de coordenadas mencionadas.

b) Estudios y caracterizacién geofisica a partir de lineas sismicas en campo que muestre la
localizacion de los estratos yllitologias con su velocidad de onda sismica.

¢) Estudio geotécnico basado en exploracion, ensayos de laboratorio e in situ.

d) Analisis de estabilidad de taludes.

e) Evaluacién geolégico- estructural del terreno. Identificacion y caracterizacion de unidades
de suelos, litologia, geomorfologia, Identificacion de procesos erosivos o de remocion en
masa.

f) Elaboracién de Mapas tematicos indicativos de caracteristicas fisiograficas (pendientes,
unidades de suelos, unidades geolégicas superficiales, litolégico, procesos erosivos y de
remocién en masa, drenajes, etc.)

g) Estudio basico hidrogeoldgico y célculo de caudales de escorrentias, y determinacion de
lineas de retiro en drenajes.

h) Caracterizacién ambiental y determinacién de las zonas de proteccion y/o recuperacion
ambiental.

i) Determinacién de zonas de riesgo no mitigable.

j) Evaluacién de amenaza por fenémenos de remocién en masa, inundacion, y erosion

k) Determinacién y formulacién de medidas estructurales y no estructurales para la mitigacion
de la amenaza y el riesgo.

2. Estudios Técnicos y Cartografia:

EMPRESA - MATRICULA
ESTUDIO REALIZADO CONSULTORA CONSULTOR PROFESION PRPFESIONAL

1.0 Estudio Vuelo aéreo Juan Fernando

con DRONE Rueda Ingeniero Civil
Levantamiento
2.0 Topografico y Nestot Jerez Topbgrafe LB 73

georeferenciacion Rodriguez




llll} II

COORDINACION INSTITUCIONAL

Caodigo: PE-01-02-P2-F2

l“s Version: 02
e“"'n DECRETO
il Fecha: 08/07/2022
DECRETO N°* FECHA 14 Dil 2023 PAGINA | 13dess
B v ’
aeypraruel | Geslogo-Magister
" ; : en Geotecnia. M.P 1086 C.P.G
3.0 Estudios Geotécnico Ingecexploraciones S.A.S BaJVé:n-dL;?:;;do Ing civil Magister MP 68202-248856
imidraz en Geotecnia
C&rﬁl}zsé;dr:anguaei Gedlogo-Magister
Estudio Geoeléctrico- ; en Geotecnia. M.P 1086 C.P.G
49 Analisis de taludes | 'M9€0exploraciones S.A.S Ba\,’ﬁ:ﬂg‘;‘r’;‘;;d“ Ing civil Magister | MP 68202-243856
s en Geotecnia
Estudios de Geologia -
Geomorfologia,
evaluacion de :
5.0 amenazas, formulacién Psafr:dg, g‘lﬁaa::?ga lg%%?'e': M.P 15&%%[)85521
de medidas og
estructurales para
mitigacion de riesgo
Estudio de Hidrologia e ;
o Andres Mauricio F S, M.P 54202188060
6.0 Inundabmgad Quebrada Bolivar Cuellar Ingeniero Civil NTS
eca
Estudio de :
7.0 Caracterizacion A”dfgei';"q“e Bidlogo hP e
Ambiental Flora y Fauna ’
Jorge Eliecer
8.0 Estudio de Movilidad Camargo Arquitecto
Coronado M.P 14358 CNC
9.0 | Estudio Hidro Sanitario | Drava -Ingieneria SAS Ja'""&%ﬁ"”ias Ingeniero Civil M.P 9827 CNC
Estudio Eléctrico de .
; ) ; Carlos Eduardo Ingeniero
10.0 Media Tensién y Proingel Ltda : st M.P 68205-09175
alumbrado publico Colmenares Rojas Electricista
11.0 Estudio de Titulos Alvaro Eloy Ayala Abogado T.P.12334CPJ
Perez '
12.0 Coordinadora Bertha Ligia Arquitecta TP.26700-0500.0

Jaramillo Palma

CPC

Acorde con lo establecido en las reglamentaciones sefialadas, el documento técnico de soporte

(DTS) se compone de los siguientes capitulos:

—

2
3
4
S.
6
7.
8
9

Justificacion del plan parcial de desarrollo en suelo de desarrollo en suelo de expansion

Las Guaduas.

Delimitacién del area de planificacion y del area de intervencion del plan parcial.
Diagnostico del area de planificacién y sus areas de influencia.
Objetivos y estrategias territoriales
Planteamiento urbanistico
Obligaciones urbanisticas derivadas del sistema de espacios publicos planteado.
Estructura del espacio privado y formas de ocupacién
Estrategias de gestion y financiacion
Sistema de reparto de cargas y beneficios
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10. Propuesta de Decreto que adopta el Plan Parcial

De igual manera con el presente documento técnico de soporte (DTS) se protocolizan como
soporte planimétrico, los siguientes planos:

Planimetria General Formulacion del Plan Parcial de Desarrollo en suelo de expansion:
“Las Guaduas”

PLANIMETRIA DE FORMULACION

URBANISTICA
NUMEROQO TIPO CONTENIDO ESCALA
1 FORMULACION URBANISTICA ESTRUCTURA PREDIAL 1:1.500
2 FORMULACION URBANISTICA SISTEMAS ESTRUCTURANTES 1:1.500
3 FORMULACION URBANISTICA PLANTEAMIENTO URBANISTICO 1:1.500
4 FORMULACION URBANISTICA USOS DEL SUELO Y APROVECHAMIENTOS 1:1.500
5 FORMULACION URBANISTICA PLANTEAMIENTO VIAL Y PERFILES 1:1.500
6 FORMULACION URBANISTICA MOVILIDAD Y SENALIZACION 1:1.500
7 FORMULACION URBANISTICA ESPACIO PUBLICO Y EQUIPAMIENTOS 1:1.500
PLANIMETRIA DE FORMULACION DE REDES URBANISTICAS
PLANO DE RED DE
8 FORMULACION DE REDES URBANISTICAS ACUEDUCTO 1:1.500
PLANO DE RED DE
9 FORMULACION DE REDES URBANISTICAS ALCANTARILLADO 1:1.500
PLANO DE RED DE
10 FORMULACION DE REDES URBANISTICAS ALCANTARILLADO PLUVIAL 1:1.500
11 FORMULACION DE REDES URBANISTICAS PLANO DE RED ELECTRICA 1:1.500
PLANIMETRIA DE FORMULACION URBANISTICA
12 FORMULACION URBANISTICA CARGAS URBANISTICAS 1:1.500
UNIDADES DE ACTUACION
13 FORMULACION URBANISTICA URBANISTICA 1:1.500
AREAS POTENCIALMENTE
14 FORMULACION URBANISTICA URBANIZBLES 1:1.500
AREAS GENERADORAS DE
15 FORMULACION URBANISTICA PLUSVALIA 1:1.500
16 FORMULACION URBANISTICA ETAPAS DE DESARROLLO 1:1.500
17 FORMULACION URBANISTICA ETAPA | 1:1.500
18 FORMULACION URBANISTICA ETAPA || 1:1.500
19 FORMULACION URBANISTICA ETAPA I 1:1.500
20 FORMULACION URBANISTICA ETAPA IV 1:1.500
21 FORMULACION URBANISTICA CABIDA Y LINDEROS 1:1.500
PLANIMETRIA DEL DIAGNOSTICO GENERAL
NUMERO TIPO CONTENIDO ESCALA
1 DIAGNOSTICO GENERAL LOCALIZACION GENERAL
2 DIAGNOSTICO GENERAL BASE TOPOGRAFICA 1:1.500
USOS DEL SUELO POT 2019
3 DIAGNOSTICO GENERAL ACUERDO 022 1:1.500
4 DIAGNOSTICO GENERAL IMAGEN SATELITAL 1:1.500
PLANIMETRIA DEL DIAGNOSTICO GEOLOGICO
NUMERO TIPO CONTENIDO ESCALA

DIAGNOSTICO GEOLOGICO

GEOLOGIA LOCAL

1:1.500
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DIAGNOSTICO GEOLOGICO UNIDADES GEOLQGICAS PARA
6 INGIENERIA 1:1.500
DIAGNOSTICO GEOLOGICO
7 PENDIENTES DEL TERRENO 1:1.500
DIAGNOSTICO GEOLOGICO
8 PROCESOS MORFODINAMICOS 1:1.500
DIAGNOSTICO GEOLOGICO
9 ELEMENTOS GEOMORFOLOGICOS 1:1.500
DIAGNOSTICO GEOLOGICO
10 COBERTURA Y USQS 1:1.500
11 DIAGNOSTICO GEOLOGICO EXPLORACIONES DEL SUB SUELO 1:1.500
DIAGNOSTICO PERFILES ESTRATIGRAFICOS-FACTORES DE
12 GEOLOGICO SEGURIDAD 1:1.500
DIAGNOSTICO ZONIFICACION DE AMENAZAS SEGUN FS
13 GEOLOGICO NSR10- CONDICION ESTATICA 1:1.500
DIAGNOSTICO
14 GEOLOGICO ZONAS CON POTENCIAL DE INUNDACION 1:1.500
DIAGNOSTICO
15 GEOQOLOGICO DISTANCIA A CUERPO DE AGUA INTERMITENTE 1:1.500
DIAGNOSTICO
16 GEOLOGICO ALTURA DE CUERPO DE AGUA 1:1.500
DIAGNOSTICO
17 GEOLOGICO AMENAZA POR INUNDACION 1:1.500
DIAGNOSTICO
18 GEOLOGICO UBICACION DEL AREA RESPECTO A LA LADERA 1:1.500
DIAGNOSTICO
19 GEOLOGICO AMENAZA POR REMOCION EN MASA 1:1.500
DIAGNOSTICO
20 GEOLOGICO AMENAZA SISMICA 1:1.500
DIAGNOSTICO ZONIFICACION APTITUD GEOLOGICA PARA USO
21 GEOLOGICO Y OCUPACION DEL SUELO 1:1.500

PLANIMETRIA DEL DIAGNOSTICO

AMBIENTAL
DIAGNOSTICO
22 AMBIENTAL ECOSISTEMAS 1:1.500
DIAGNOSTICO
23 AMBIENTAL BIOMAS IAVH 1:1.500
DIAGNOSTICO
24 AMBIENTAL COBERTURA VEGETAL 1:1.500
DIAGNOSTICO
25 AMBIENTAL MUESTREOS 1:1.500
DIAGNOSTICO
HIDROGEOLOGICO
DIAGNOSTICO
26 HIDROGEOLOGICO AREA CUENCA DRENAJE 1:1.500
DIAGNOSTICO
27 HIDROGEOLOGICO PLANTA DE INUNDACION Tr 50 afios 1:1.500
DIAGNOSTICO
28 HIDROGEOLOGICO ZONIFICACIONDE INUNDACION Tr 50 afios 1:1.500

Que, el proyecto sobre el cual se da concepto de viabilidad urbanistica, se fundamenté en la
informaciéon aportada por parte de la arquitecta BERTHA LIGIA JARAMILLO PALMA,
identificada con la cédula de ciudadania No 38.242.344 de |bagué, (apoderada) para gestionar
ante esta entidad todos los actos necesarios dentro de las etapas requeridas en desarrollo del
proceso que permitan la aprobacion del Plan Parcial de Desarrollo en suelo de expansiéon —
“LAS GUADUAS” municipio de San José de Cucuta - sector del Carmen del Tonchala Il, dentro
de las cuales se encuentran todos los estudios técnicos, propuesta urbanistica, planimetria, de
la cual son responsables los profesionales que avalan cada una de las tematicas
correspondientes al proyecto del Plan Parcial de Desarrollo en suelo de expansion — “LAS
GUADUAS"
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Que, en virtud de lo anterior,

DECRETA

CAPITULO |. DEFINICIONES GENERALES, AMBITO DE APLICACION Y
ALCANCE DEL PLAN PARCIAL

Articulo 1°. DE LA APROBACION Y ADOPCION DEL PLAN PARCIAL. Conforme a las
previsiones consagradas por las Leyes 388 de 1997, 1150 de 2007 articulo 80, 1537 de 2012,
Los Decretos 2181 de 2006 (Compilado y derogado por el Decreto Unico 1077 del 26 de mayo
de 2015), 4300 de 2007 (Compilado y derogado por el Decreto Unico 1077 del 26 de mayo de
2015), 019 de 2012, Decreto 1478 de 2013 (Compilado y derogado por el Decreto Unico 1077
del 26 de mayo de 2015) y en armonia con lo establecido en el Plan de Ordenamiento Territorial
del Municipio de San José de Cucuta, Acuerdo 022 del 19 de diciembre de 2019, apruébese y
adéptese para el Municipio de San José de Cucuta el plan parcial de desarrollo en suelo de
expansion urbana sector del Carmen del Tonchald |, denominado: PLAN PARCIAL LAS
GUADUAS, como un instrumento de planificaciéon complementaria al Plan de Ordenamiento
Territorial que permitira el desarrollo del terreno que forma parte de la aprobacion.

Articulo 2°. AMBITO DE APLICACION DEL PRESENTE DECRETO. Las disposiciones

contenidas en el presente Decreto, son aplicables al area del Proyecto PLAN PARCIAL LAS
GUADUAS

Delimitacién: El Plan Parcial de Desarrollo en Suelo de Expansién Urbana- Sector del
Carmen del Tonchala Il, se desarrollara en un area de terreno con las siguientes
caracteristicas:

MATRICULA CODIGO
TREENS BheEg INMOBILIARIA CATASTRAL
RESUMEN 3 LOTE A 121.815.68 260 - 343922 00-04-0001-0931-000

En el Plano Predial, contiene la identificacion predial, inmobiliaria y cabida del area de
planificacion. Estos terrenos se encuentran dentro del area de expansion Urbana Integral sector
del Carmen del Tonchala Il, definida en el Acuerdo 022 de 19 de diciembre de 2019, el plan
parcial se formula en un area de 121.815m2, que forma parte de la Zona de Expansion Urbana
antes citada, constituyéndose en la unidad de actuacion. En cumplimiento de las disposiciones
consignadas en el articulo 26 del Decreto Nacional 2181 de 2006, el articulo 4 del Decreto
Nacional 4065 de 2008, las normas urbanisticas del Acuerdo Municipal 022 del 19 de diciembre
de 2019 (POT), se delimita el area del Plan Parcial, asi:

La zona del proyecto PLAN PARCIAL LAS GUADUAS, el area bruta de intervencion es de 12,18
Hectareas + 15,68 m? (aprox. 12.18 ha), que corresponde al 100% del poligono de planificacion
del plan parcial.

Los linderos del Plan parcial Las Guaduas son los siguientes:

Por el NORTE: Via que conduce al Corregimiento del Carmen del Tonchala
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Por el SUR: Predios de propiedad Abraham Abrajim C.C 13.225.821 y Pabra S.A NIT
890.504.110-5 R.L Sra Yamile Abrajim de Pérez.

Por el ORIENTE: Anillo vial Occidental

Por el OCCIDENTE: Predio Resumen 3 Lote 3

En la tabla “Composicion predial del plan parcial Las Guaduas” se presentan con su respectiva

matricula inmobiliaria y demas informacién catastral, los predios que seran urbanizables
después de cumplir los parametros establecidos en los Decretos 2181 y 4300 de 2006 y 2007

respectivamente, sobre planes parciales, y el conjunto de regulaciones urbanisticas contenidas
en el actual POT de Cucuta, Acuerdo 022 de 2019.
TOTAL, AREA DE PLANIFICACION: 121.815,68 m2. Hectareas: 12.18 Ha

RESUMEN 3 LOTE A -DESCRIPCION DE LINDERDS Y COUNDANTES

= —eeee e
LINDEROS PUNTO INICIAL PUNTO ANAL DISTANCIA|  RUMBO COLINDANTE PROPIETARIOS N® PREDIAL ¥
MATRICULA
[m15) INMOBILARIA
X838 225 6450 m.E %8381, 1661 mE Norastadal | en S Lota] onem Abmjim Moooz.0010-0513-000
UNDERD 1| Mejon 117 (%" ] 38,18 Majon 117 al i Vamile  Abrajin
¥1.362 0395170 m N Y1362 049,8913 m.M 2 TR b Parer 260-318861
X:838.315,1661 m.E. X238324,7916 mE Norast 5 Lote 0001.0010-0513-000
unpero2|  Pi3s Pi3s 556 | piasm ;:z: :i.:_m
¥:1.362 049 8519 m N ¥-1 3620503234 m N v il 260-318854
X838 324,77 ! X:838.352,2057 m.E.
UNDERD 3 119 e T = 275 Merartedal | Jandrs Parical
¥:1.362 050,3234 mN. ¥:1 362052,4338 mN. P139al P140. |Gomes y Otros.
X:-B38.352,2057 mE. A:B38.739, 4TI ME. '"‘“"““ I B . Abragm | 0002-0010-513-000
unpero4| Pieo P143 mag | PR P |vamie Abrain ad
Y1362 0524338 m N ¥:1.362073,8545 m.N Tl [r—— r— 260336836
F142 o F143
¥:438 739, 1471 m.E ¥:839.051,5206 mE
UNDERD & P143 Plasa 9408 Soasns del lnl!u o
¥:1,362.073 8545 mN_ ¥1.361834,1220 m.N P143 ol P1AGA. |Occidantal
:839.051,9206 m.E %:838.565,2950 m E, Abrsham Abragm R
UNDERO S|  P1asA T8 sgsgy | Suroeste cel Vamite Abrajin  de)
¥-1361 8341330m N ¥ 1.361 784 BESO m.N P1454 3l T4, |Reserva. - 260-343974
WE3E 865, 1950 m E ¥:BIB234.5879 mE Noroeste dai T4 Abraham  Abrajm &)
Resumen 3 Lote|
LINDERD 7 T P137A 4563 al T1, Suromite Yemiie Abrajn  dej
¥ 1361784 B850 m N ¥1 3620292572 m.N dwiT1al137A Parez 280-343923
N:EIP 2345879 m B LRI 25 G450 mE Noroeste del
LINDERO B F1I7A opon 11 13,61 F13TA »l Mojon| V" o
¥:1.362 0292572 m M ¥1.362 D39,5170 m N 17, el Tonchals.
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Delimitacién del Plan parcial de Desarrollo en suelo de expansion ‘Las Guaduas’

Georeferenciacion

T4

did

ot [k o [t
-

1960,
1 1361455 2760

7410411

14800136 1837 1

1
2 1
Sra3i1 111
|
1
3

ESTRUCTURA PREDIAL PROYECTO “PLAN PARCIAL LAS GUADUAS”

CUADRO DE COORDENADAS PUNTOSDEAMARRE
PUNTO X Y LATITUD LONGITUD
GPS 1 838439,797 1.362.064,543 7°51'52,1879" 72°32'07,2572"
GPS 2 838352,417 1.362.057,373 7°51'51,4369" 72°32'05,8887"
GPS 3 838362,84 1.362.043,141 7°51'50,6799" 72°32'03,9153"
GPS 4 838606,781 1.362.067,885 7° 51'50,4131" 72°32'02,8634"
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Articulo 3°. COMPONENTES DEL PLAN PARCIAL. Hacen parte integral del Plan Parcial de
desarrollo en suelo de expansién urbana integral del Municipio de San Jose de Cucuta,
denominado: PLAN PARCIAL LAS GUADUAS, el documento técnico de soporte (DTS), los
estudios técnicos, los mapas generales y de caracter especifico que complementan y
especializan la informacion correspondiente y demas documentos de expresion y apoyo, todos
los cuales por consiguiente hacen parte del Plan Parcial, asi mismo, forman parte integral los
anexos, actas, certificaciones, conceptos emitidos por las empresas prestadoras de servicios
publicos, las determinantes ambientales otorgadas por la autoridad ambiental competente —
Corponor, las determinantes en lo concerniente a la delimitacion, las condiciones técnicas y las
normas urbanisticas aplicables para la formulacion del plan parcial expedidas por el
Departamento Administrativo de Planeacion Municipal, entre otros y que hacen parte de las
disposiciones que conforman el presente Decreto:

3.1 El Documento Técnico de Soporte que incluye:

a. ElMarco Legal Normativo.

b. El Diagnéstico que contiene la memoria justificativa del plan parcial y sus condiciones de
partida y criterios de disefio, donde se explican las condiciones evaluadas en esta fase, Ia
pertinencia y procedencia del plan parcial.

c. La Formulacién, con los objetivos y criterios que orientaron las determinaciones de
planificacion adoptadas, la presentacion del planteamiento urbanistico proyectado con la
definicion de los sistemas del espacio publico y los espacios privados, la factibilidad para
extender o ampliar las redes de servicios publicos y las condiciones especificas para su
prestacién efectiva.

d. Cuantificacién general de la edificabilidad total segin uso o destino y cuantificacion
financiera de la intervencion.

e. La Estrategia de Gestion y Financiacién y de los instrumentos legales aplicables para el
efecto.

f. La Propuesta del Proyecto de Decreto que adopta el plan parcial con sus normas
urbanisticas.

g. Elementos de expresion y apoyo que acompanan el plan parcial como tablas, registros
fotograficos, graficos, entre otros.
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3.2 Anexos que corresponden a los estudios técnicos que sustentan el Plan Parcial:

Insumos para su aprobacién, con fundamento en lo establecido en el Paragrafo 3 del articulo
61 del Acuerdo 022 del 19 de diciembre de 2019: De la obligatoriedad de los estudios técnicos
basicos para establecer zonas potenciales urbanizables o para soporte del plan parcial o de
documentos técnicos de soporte en proyectos de vivienda en zonas de expansién urbana o en
zonas urbanas de estudios. En las zonas definidas como de expansion urbana, o en las zonas
urbanas sin desarrollar e identificadas en los Mapa de zonas de riesgo que carezcan de soporte
técnico para establecer el nivel de riesgo y puedan ser potencialmente urbanizables, sera
obligatorio adicionar a los documentos técnicos de soporte los siguientes insumos:

a) Topografia con curvas de nivel cada metro, georeferenciada en coordenadas magna sirgas;

debe poseer al menos un par de placas mojones dentro del predio amarrados al sistema de
coordenadas mencionadas.

b) Estudios y caracterizacion geofisica a partir de lineas sismicas en campo que muestre
la localizacién de los estratos y/litologias con su velocidad de onda sismica.

c) Estudio geotécnico basado en exploracién, ensayos de laboratorio e in situ.
d) Analisis de estabilidad de taludes.

e) Evaluacién geoldgico- estructural del terreno. Identificacion y caracterizacion de unidades
de suelos, litologia, geomorfologia, Identificaciéon de procesos erosivos o de remocion en masa.

f) Elaboracién de Mapas tematicos indicativos de caracteristicas fisiograficas (pendientes,

unidades de suelos, unidades geolédgicas superficiales, litolégico, procesos erosivos y de
remocion en masa, drenajes, etc.)

g) Estudio basico hidrogeolégico y célculo de caudales de escorrentias, y determinacion de
lineas de retiro en drenajes.

h) Caracterizacién ambiental y determinacién de las zonas de proteccién y/o recuperacion
ambiental.

iy Determinacion de zonas de riesgo no mitigable.
j) Evaluacién de amenaza por fenémenos de remocion en masa, inundacion, y erosion

k) Determinacién y formulacion de medidas estructurales y no estructurales para la mitigacion
de la amenaza y el riesgo.

PROFESIONALES Y EMPRESAS RESPONSABLES DE LOS
ESTUDIOS TECNICOS DE SOPORTE PARA FORMULACION
PLAN PARCIAL DE DESARROLLO EN SUELO DE EXPANSION “LAS GUADUAS

Planimetria General Formulacion del Plan Parcial de Desarrollo en suelo de
expansion: “Las Guaduas”

EMPRESA - MATRICULA
ESTUDIO REALIZADO CONSULTORA CONSULTOR PROFESION PRPFESIONAL
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Estudio Vuelo aéreo Juan Fernando : L
1.0 con DRONE Fivedla Ingeniero Civil
Levantamiento
20 Topografico y N;':mf;:z Topbgrafo L.P 01-0731
georeferenciacion
C\.?J;on&;mra:gu:l Geologo-Magister
3.0 Estudios Geotécnico Ingeoexploraciones S.A.S Baron -Leonardo Inegnc‘ﬁ.‘l;?ﬂeazr};atér thggggzs ggagﬁ
Wandurraga en Geotecnia
Jiménez
C\:r;?'s;m?:guael Geodlogo-Magister
Estudio Geoeléctrico- ; en Geotecnia. M.P 1086 C.P.G
4.0 Anaiisis de taludes | ngeoexploraciones SA.S Ba\;\?:nj';‘r’;‘;;d" Ing civil Magister | MP 68202-248856
bt en Geotecnia
Estudios de Geologia -
Geomorfologia,
evaluacion de ;
; Sandy Marcelo Ingeniero M.P 15223085521
5.0 amenazas, formulaciéon
& radidas Parra Pefiaranda Gedlogo BYC
estructurales para
mitigacion de riesgo
Estudio de Hidrologia e .
e Andres Mauricio » ok M.P 54202188060
6.0 Inundabilidad Quebrada Bolivar Cuellar Ingeniero Civil NTS
Seca
Estudio de i
7.0 Caracterizacion A"d’g‘fei’;"q”e Bislogo EE 73;25'1 W
Ambiental Flora y Fauna J
Jorge Eliecer
8.0 Estudio de Movilidad Camargo Arquitecto
Coronado M.P 14358 CNC
9.0 | Estudio Hidro Sanitario | Drava -Ingieneria SAS S Ingeniero Civil M.P 9827 CNC
Estudio Eléctrico de z
; ) Carlos Eduardo Ingeniero
10.0 Media Tensuﬁn‘ y Proingel Ltda Colmenares Rojas Electricista M.P 68205-09175
alumbrado publico
11.0 Estudio de Titulos Alvaro Eloy Ayala Abogado T.P.12334CPJ
Perez
: Bertha Ligia : TP.25700-0380 0
12.0 Coordinadora Jaramillc Pl Arquitecta cPe

3.3 Planimetria

PLANIMETRIA DE FORMULACION
URBANISTICA
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NUMERO TIPO CONTENIDO ESCALA
1 FORMULACION URBANISTICA ESTRUCTURA PREDIAL 1:1.500
2 FORMULACION URBANISTICA SISTEMAS ESTRUCTURANTES 1:1.500
3 FORMULACION URBANISTICA PLANTEAMIENTO URBANISTICO 1:1.500
4 FORMULACION URBANISTICA USOS DEL SUELO Y APROVECHAMIENTOS 1:1.500
5 FORMULACION URBANISTICA PLANTEAMIENTO VIAL Y PERFILES 1:1.500
6 FORMULACION URBANISTICA MOVILIDAD Y SERALIZACION 1:1.500
7 FORMULACION URBANISTICA ESPACIO PUBLICO Y EQUIPAMIENTOS 1:1.500
PLANIMETRIA DE FORMULACION DE REDES URBANISTICAS
FORMULACION DE REDES
URBANISTICAS
8 PLANO DE RED DE ACUEDUCTO 1:1.500
FORMULACION DE REDES
9 URBANISTICAS PLANO DE RED DE ALCANTARILLADO 1:1.500
FORMULACION DE REDES
10 URBANISTICAS PLANO DE RED DE ALCANTARILLADO PLUVIAL 1:1.500
FORMULACION DE REDES
11 URBANISTICAS PLANO DE RED ELECTRICA 1:1.500
PLANIMETRIA DE FORMULACION
URBANISTICA
12 FORMULACION URBANISTICA CARGAS URBANISTICAS 1:1.500
13 FORMULACION URBANISTICA UNIDADES DE ACTUACION URBANISTICA 1:1.500
14 FORMULACION URBANISTICA AREAS POTENCIALMENTE URBANIZBLES 1:1.500
15 FORMULACION URBANISTICA AREAS GENERADORAS DE PLUSVALIA 1:1.500
16 FORMULACION URBANISTICA ETAPAS DE DESARROLLO 1:1.500
17 FORMULACION URBANISTICA ETAPA | 1:1.500
18 FORMULACION URBANISTICA ETAPA Il 1:1.500
19 FORMULACION URBANISTICA ETAPA Il 1:1.500
20 FORMULACION URBANISTICA ETAPA IV 1:1.500
21 FORMULACION URBANISTICA CABIDA Y LINDEROS 1:1.500
PLANIMETRIA DEL DIAGNOSTICO
GENERAL
NUMERO TIPO CONTENIDO ESCALA
1 DIAGNOSTICO GENERAL LOCALIZACION GENERAL
2 DIAGNOSTICO GENERAL BASE TOPOGRAFICA 1:1.500
DIAGNOSTICO GENERAL
3 USOS DEL SUELO POT 2019 ACUERDO 022 1:1.500
DIAGNOSTICO GENERAL
4 IMAGEN SATELITAL 1:1.500
PLANIMETRIA DEL DIAGNOSTICO
GEOLOGICO
NUMERO TIPO CONTENIDO ESCALA
5 DIAGNOSTICO GEOLOGICO GEOLOGIA LOCAL 1:1.500
5 DIAGNOSTICO GEOLOGICO UNIDADES GEOLOGICAS PARA INGIENERIA 1:1.500
7 DIAGNOSTICO GEOLOGICO PENDIENTES DEL TERRENO 1:1.500
8 DIAGNOSTICO GEOLOGICO PROCESOS MORFODINAMICOS 1:1.500
9 DIAGNOSTICO GEOLOGICO ELEMENTOS GEOMORFOLOGICOS 1:1.500
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10 DIAGNOSTICO GEOLOGICO COBERTURA Y USOS 1:1.500
11 DIAGNOSTICO GEOLOGICO EXPLORACIONES DEL SUB SUELO 1:1.500
DIAGNOSTICO PERFILES ESTRATIGRAFICOS-FACTORES DE
12 GEOLOGICO SEGURIDAD 1:1.500
DIAGNOSTICO ZONIFICACION DE AMENAZAS SEGUN FS NSR10-
13 GEOLOGICO CONDICION ESTATICA 1:1.500
DIAGNOSTICO
14 GEOLOGICO ZONAS CON POTENCIAL DE INUNDACION 1:1.500
DIAGNOSTICO
15 GEOLOGICO DISTANCIA A CUERPO DE AGUA INTERMITENTE 1:1,500
DIAGNOSTICO
16 GEOLOGICO ALTURA DE CUERPO DE AGUA 1:1,500
DIAGNOSTICO
17 GEOLOGICO AMENAZA POR INUNDACION 1:1.500
DIAGNOSTICO
18 GEOLOGICO UBICACION DEL AREA RESPECTO A LA LADERA 1:1.500
DIAGNOSTICO
19 GEOLOGICO AMENAZA POR REMOCION EN MASA 1:1.500
DIAGNOSTICO
20 GEOLOGICO AMENAZA SISMICA 1:1.500
DIAGNOSTICO ZONIFICACION APTITUD GEOLOGICA PARA USO
21 GEOLOGICO Y OCUPACION DEL SUELO 1:1.500
PLANIMETRIA l
DIAGNOSTICO AMBIENTAL
DIAGNOSTICO
22 AMBIENTAL ECOSISTEMAS 1:1.500
DIAGNOSTICO
23 AMBIENTAL BIOMAS IAVH 1:1.500
DIAGNOSTICO
24 AMBIENTAL COBERTURA VEGETAL 1:1.500
DIAGNOSTICO
25 AMBIENTAL MUESTREOS 1:1.500
DIAGNOSTICO
HIDROGEOLOGICO
DIAGNOSTICO
26 HIDROGEOLOGICO AREA CUENCA DRENAJE 1:1.500
DIAGNOSTICO
27 HIDROGEOLOGICO PLANTA DE INUNDACION Tr 50 afios 1:1.500
DIAGNOSTICO
28 HIDROGEOLOGICO ZONIFICACIONDE INUNDACION Tr 50 afios 1:1.500
3.4. Otros documentos
e Determinantes ambientales expedidas por la autoridad ambiental — Corponor

e Estudio de Titulos.

e Levant

amiento Topografico.

e Resolucién Nro. 801 del 15 de noviembre de 2023 “Por la cual se declara la concertacion de
los asuntos exclusivamente ambientales del Proyecto: Plan Parcial de Desarrollo en suelo de
expansion — Las Guaduas, ubicado en el Municipio de San José de Clcuta, debidamente
ejecutoriada el dia 23 de noviembre de 2023 de conformidad a la constancia de ejecutoria
expedida por la oficina Juridica de CORPONOR.
e Factibilidad del servicio de aseo.

e Factibilidad para la prestacion de servicios domiciliarios de acueducto y alcantarillado.
e Factibilidad para la prestacion de servicios domiciliarios de energia eléctrica.
» Factibilidad para la prestacion de servicios domiciliarios de gas.
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e Edicto del Diario La Opinion.
+ Carta catastral expedida por el IGAC.
e Levantamiento Topografico.
+ Certificados de existencia y representacion legal expedidos por la Camara de Comercio.
¢ Recibo de pago Impuesto predial Unificado
» Fotocopias de las cedulas de ciudania propietarios
o Certificados de tradicion y libertad matricula inmobiliaria
¢ Autorizacion para actuar.
¢ Convocatorias, consultas realizadas, oficios entrega del proyecto en medio magnético a las
diferentes entidades, actas, listas de asistencia, encuestas, registros fotograficos y filmicos
correspondientes a todo el proceso adelantado y relacionado con el proyecto PLAN PARCIAL
LAS GUADUAS.
CAPITULO Il

CRITERIOS, OBJETIVOS Y DIRECTRICES QUE SUSTENTAN EL PLAN PARCIAL

Articulo 4°. CRITERIOS GENERALES QUE SUSTENTAN EL PLAN PARCIAL. De
conformidad con lo establecido en el articulo 185 DEL Acuerdo 022 del 19 de diciembre de 2019
el Tratamiento de Desarrollo en suelo de expansion urbana. Se aplica a los predios ubicados
en los suelos de expansion. En general estas areas deben destinarse a los usos que reglamente
el correspondiente Plan Parcial con arreglo a las previsiones normativas del POT. Su desarrollo
se supeditara a la elaboracién y aprobacion previa de un plan parcial especifico, el cual podra
adelantarse ya sea por iniciativa publica, privada o mixta. Debido a que son zonas que
actualmente se encuentran desvinculadas del suelo urbano porque no cuentan con la
infraestructura requerida, los diferentes planes parciales establecerédn los correspondientes
instrumentos normativos, de gestion, financiacion y asociacion para desarrollarlos, segun sea
el caso. Todo lo anterior, conforme lo dispuesto por la Ley 388 de 1997, Decreto 2181 de 2006,
Decreto 4300 de 2007, Decreto 1077 de 2015 y demas normas que lo reglamenten, modifiquen
0 sustituyan.

La aplicabilidad y condiciones para la delimitacion de planes parciales de desarrollo en suelo de
expansion urbano sera de cuatro (04) hectareas.

Paragrafo: Criterios para la formulacion y aprobacién de planes parciales. Los Planes Parciales,
podran ser formulados y aprobados en cualquier porcién del suelo de expansién urbana del
municipio de San José de Cucuta y en cualquier momento durante la vigencia del presente Plan
de Ordenamiento Territorial, los cuales se desarrollardn en el marco de las disposiciones
reglamentarias de la Ley 388/97, norma compilada en el Decreto 1077 de 2015 y en el marco
de los siguientes criterios:

a) A través de los Planes Parciales, se debe definir reglamentaciones para determinadas zonas
de la ciudad, que hagan posible la ejecucion de actuaciones urbanisticas integrales, con
potencial para absorber los costos de la dotacion de los equipamientos e infraestructuras
urbanas necesarias, que permitan la generacién de areas de alta calidad urbanistica de acuerdo
a lo sefialado en las politicas y estrategias planteadas como resultado del diagndstico integral.

b) Los planes parciales que sean formulados y puestos en consideracién para su aprobacién a
la administracion municipal en suelos de expansion, se podran formular en todo o en parte, es
decir, podran cobijar parcialmente areas o unidades prediales, siempre que superen cuatro (4)
hectareas, por tanto, el area minima a planificar mediante éste instrumento, correspondera a
las unidades prediales que permitan la estructuracion de una propuesta urbanisticamente
funcional, respetando el ordenamiento de los sistemas estructurantes que se encuentren
definidos, concibiendo en sus planteamientos sistemas generales de espacios publicos,
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equipamientos o centralidades, respetando parametros de uso y volumeétricos, buscando la
proteccion del medio natural.

c) Se podran formular planes parciales en suelos de expansion, en areas inferiores a cuatro (4)
hectareas, unicamente debido a la imposibilidad fisica de poder ser desarrollados en unién de
otros predios colindantes, en este caso correspondera al Departamento Administrativo de
Planeacién Municipal, la entidad encargada de verificar este impedimento con base en la
informacioén predial y caracteristicas fisicas del predio.

d) Los planes parciales previos a la obtencién de las licencias urbanisticas en sus diferentes
modalidades, deberan contar con la disponibilidad inmediata de conexién a la red de
alcantarillado municipal, expedida por |la empresa prestadora del servicio publico domiciliario de
alcantarillado.

e) Los planes parciales formulados en zonas de expansion que se encuentren afectadas por
drenajes natural es permanentes o intermitentes, deberan contemplar los retiros obligatorios por
rondas en concordancia con el Decreto 2811 de 1974 y Ley 79 de 1986 (articulo 1 — literal b),
Decreto 2245 del 29 de diciembre de 2017, Resolucién Nro 0957 del 31 de mayo de 2018, o la
norma que o sustituya o modifique. En todo caso contiguo a dichas franjas se contemplaran
vias vehiculares paralelas para el Rio Pamplonita, el Rio Tachira y la Quebrada Carmen de
Tonchala; mientras que para los demas drenajes menores y de acuerdo a estudios hidraulicos,
hidrolégicos, geolégicos y geotécnicos que defina el caudal y la seccioén hidraulica de manejo
mediante canalizacion, se contemplara lo definido de la siguiente manera: Ronda hidricas de
quebradas, arroyos, cafios y drenajes naturales en el area urbana y suelos de expansion. Son
zonas de protecciéon ambiental, restauracion ecolégica y manejo hidraulico, de uso publico,
constituidas por una franja alrededor de cuerpos menores de agua, que ameritan su intervencion
para garantizar el manejo adecuado de las aguas de escorrentia, mediante obras de
canalizacion, construccion de obras de proteccion, sedimentadores, gradas disipadoras o
aquellas que resulten de estudios técnicos que deben elaborar los interesados en desarrollar
los suelos urbanos o de expansién urbana con tratamiento de desarrollo.

» A través del Plan Parcial, se define una reglamentacion para los predios que forma parte de la
zona localizada al sur del area urbana del Municipio, determinada como Zona de Expansion
Urbana Carmen de Tonchala |l, haciendo posible la ejecucién de actuaciones urbanisticas
integrales, con potencial para absorber los costos de la dotacion de equipamientos e
infraestructuras urbanas necesarias, que permitan la generacion de alta calidad urbanistica, de
acuerdo a lo sefialado en las politicas y estrategias planteadas como resultado del diagnéstico
integral, etapa que permitié concluir que sobre el area de actuacion existe potencia para el
desarrollo de usos multiples compatibles entre si y en particular con la zona residencial.

e El proyecto: PLAN PARCIAL LAS GUADUAS, formulado y puesto en consideracién para su
aprobacién a la administracion municipal, contempla como area de planificacién, la que cobija
a la unidad predial identificada por el levantamiento topografico; se formuld sobre un predio
descrito en el articulo 2° del presente Decreto, que cuenta con una cabida total superficiaria
descrita en el Plano topografico, permitiendo la estructuracién de una propuesta
urbanisticamente funcional, que respeta los sistemas estructurantes que se encuentran
definidos, concibiendo en el planteamiento sistemas generales de espacios publicos,
equipamientos o centralidades, respetando los parametros de uso y volumétricos, buscando la
proteccion del medio natural, destacando la importancia de la colindancia con la quebrada Seca.

¢ Como quiera que el area de planificaciéon no se encuentra afectada por la quebrada Seca, se
contemplaron los retiros obligatorios por cota maxima de inundacion y ronda de quebrada, en
concordancia con los resultados de los estudios técnicos elaborados en desarrollo del plan
parcial.
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e El Departamento Administrativo de Planeacion Municipal, recibié, analizé y conceptué
positivamente sobre |a pertinencia del Proyecto de Plan Parcial de acuerdo con los objetivos,
estrategias, politicas y normas del Plan de Ordenamiento Territorial, y posteriormente fue
presentado ante la autoridad ambiental - Corponor, etapas que se agotaron de manera previa
a la expedicién del presente Decreto.

e E| Plan Parcial formulado, respeta las determinantes urbanisticas definidas por el
Departamento Administrativo de Planeacion Municipal, empresas prestadoras de servicios
publicos y autoridad ambiental competente entre otras.

e ElPlan Parcial da cumplimiento al principio de reparto equitativo de cargas y beneficios, para
ello hace uso del instrumento determinado por la Ley 388 de 1997 de Cooperacion entre
participes, asegurando que la distribucién de cargas y beneficios sea proporcional en relacion
con la participacién de los terrenos aportados al proyecto por parte de sus propietarios,
favoreciendo el cumplimiento de los estandares urbanisticos exigidos.

e El Plan Parcial se encuentra dentro de un area homogénea con tratamiento de desarrolio en
zona de expansién urbana, favoreciendo el reparto de cargas y beneficios.

e La propuesta del Plan Parcial contiene los soportes técnicos necesarios para su realizacion

y se ha desarrollado de forma tal, que ha permitido la definicion de una normativa
complementaria.

¢ Se define dentro del plan parcial una (01) unidades de actuacién urbanistica, teniendo en
cuenta que existe la voluntad unanime de los propietarios del predio, de la cooperacion entre
participes que favorece el reparto de cargas y beneficios y el alcance de los objetivos de
desarrollo propuestos.

Articulo 5°. OBJETIVOS Y DIRECTRICES O ESTRATEGIAS DEL PLAN PARCIAL. Los
objetivos y directrices urbanisticas especificas que orientan la actuacion u operaciéon urbana
dentro del area de planificacion del plan parcial, son los siguientes:

El objetivo principal de este proyecto de planificacién urbana es el ordenamiento del territorio y
la viabilizacién e incorporacién del area del plan parcial Las Guaduas al interior del perimetro
urbano, recibir o recepcionar el porcentaje de suelo correspondiente al proyecto denominado:
Plan Parcial El Restimen Il, el cual ubicara como obligacion de vivienda de Interés Social (VIS
o VIP) en el proyecto denominado Plan Parcial de Desarrollo en Suelo de Expansion Las
Guaduas:

Este porcentaje de VIS o VIP, se cumplira en suelos del proyecto, por tener uso predominante
de vivienda de interés social de conformidad con el planteamiento propuesto, conforme a los
usos del suelo asignados en virtud al Plan de Ordenamiento Territorial (Acuerdo 022 de 2019)
lo cual ayudara a consolidar la politica de vivienda municipal que previé zonas para este uso,
teniendo en cuenta que, el proyecto que requiere trasferir su obligacion (Plan Parcial El
Resumen ll), en otro sector, en este caso al Plan Parcial de Desarrollo en Suelo de Expansion
Las Guaduas, no es propicio para el desarrollo de soluciones V.|.P, conforme a lo anteriormente
expuesto.

La localizacién de estas se encuentra en el Plano No 4/21 (Plano USOS DEL SUELO Y
APROVECHAMIENTOS) del Plan Parcial de Desarrollo en Suelo de Expansién Las Guaduas.

Para dar cumplimiento de la obligacién mediante la recepcion de las areas a destinar para
Vivienda de Interés Social (VIP o VIS), al proyecto anteriormente sefialado, se tiene en cuenta
que, el area a destinar en el predio donde se origina la obligacién sera objeto de conversion
aplicando la relacién que arroje la comparacién de los avaltos catastrales del predio en que se
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debe cumplir originalmente con la obligacion y de aquel a donde se trasladara su cumplimiento.
Los objetivos y directrices urbanisticas especificas que orientan la actuacién u operacion urbana
dentro del area de planificacién del plan parcial, son los siguientes:

OBJETIVOS ESPECIFICOS

OBJETIVO ESPECIFICO 1

Establecer un modelo de urbanizacion ya sea abierta o cerrada, igualitaria, sin barreras
arquitectonicas, donde se borre la frontera entre lo privado y lo publico, que se forme bajo el
enfoque de una proporcion equilibrada entre espacio ocupado y libre con una puesta en valor
del sistema natural de la zona. Enfocada principalmente a una gran ciudadela para la Vivienda
de Interés Social con una mezcla racional de usos y actividades.

ESTRATEGIAS DEL OBJETIVO ESPECIFICO 1:

0 Se proyectaran diferentes densidades, dependiendo de la localizaciéon y uso propuesto en
cada predio util.

[ Se propone un indice de ocupacién medio sobre cada predio til, de modo que la densidad

se dé por construccion en altura, dejando mayor area libre para apropiacion colectiva de los
habitantes.

(1 Desarrollando un modelo de urbanizacion que considere la relacion entre el desarrollo de los
predios y el contexto social y ambiental en que se encuentran, a través de espacios publicos, y
comunes privados, articulados a los corredores peatonales.

OBJETIVO ESPECIFICO 2

Crear un sistema de espacios publicos y privados que posibilite hacer la transicion entre el suelo
rural, suburbano y de proteccién, con el area urbana consolidada y en proceso de consolidacién.
ESTRATEGIAS DEL OBJETIVO ESPECIFICO 2:

0 Creando condiciones de continuidad y permeabilidad a través de la ubicacién de los sistemas
de espacios publicos nuevos articulados a los elementos naturales existentes que son
constitutivos de los suelos urbano y rural.

0 Realizar la construccion de las obras publicas del plan parcial de desarrollo en suelo de
expansion Las Guaduas, a cargo de los ejecutores del proyecto, con un alto grado de calidad
en la ejecucion de la obra y en la disposicion de los elementos urbanos que componen la seccion
de la via y los espacios publicos a construir.

0 Generar conectividad vehicular a los sistemas vehiculares estructurantes del Municipio como
son el anillo vial Occidental y la via que conduce al Corregimiento del Carmen de Tonchala, a
través de la proyeccidon de dos ejes viales transversales al interior del area de planificacion, de
tal forma que los desarrollos urbanisticos interiores estén altamente articulados a las actividades
comerciales y de servicios que se asentaran sobre el Eje vial Carmen de Tonchala.

[ Se creara una ciclovia como parte del plan parcial, mejorando la calidad de vida de sus
habitantes.

OBJETIVO ESPECIFICO 3

Potenciar y articular al disefio de espacios publicos los componentes naturales existentes, para
privilegiar una funcién ecolégica equilibrada y de alta calidad ambiental.
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ESTRATEGIAS DEL OBJETIVO ESPECIFICO 3:

O Priviegiando los elementos naturales existentes dentro del area de intervencién, como
hechos estructurantes del sistema de espacios, con la configuracion de espacios publicos
naturales como parques de recreacion y permanencia, generando un urbanismo ecolégico.

[0 Reconociendo, protegiendo y mejorando las areas de quebrada y otras areas naturales como
espacios de todos.

OBJETIVO ESPECIFICO 4

Generar dentro del area de planificacion del Plan Parcial un postulado urbano bajo los principios
de equidad e inclusion social, reconociendo la dinamica de la vida urbana caracterizada por la
combinaciéon de muiltiples actividades en un mismo espacio.

ESTRATEGIAS DEL OBJETIVO ESPECIFICO 4:

[ Normatizar los predios Utiles bajo areas de actividad mixta, de manera de poder generar la
mezcla de usos compatibles para el desarrollo de la vida cotidiana.

[0 Generando la posibilidad de implantaciones productivas y empresariales que acerque las
centralidades de empleo a las areas de vivienda.

CAPITULO IIL.
SISTEMAS ESTRUCTURANTES EN EL AREA DE PLANIFICACION

Articulo 6°. ARTICULACION DE SISTEMAS GENERALES O ESTRUCTURANTES EN EL
AREA DE PLANIFICACION. El plan parcial se articula de manera estratégica a los sistemas
estructurantes contemplados en el Acuerdo Municipal 022 del 19 de diciembre de 2019.

e Sistema estructurante ambiental

¢ Sistema estructurante de comunicacion vial

¢ Sistema estructurante de servicios publicos

o Sistema estructurante de vivienda

¢ Sistema estructurante de equipamientos

Los planteamientos responden a los sistemas generales de espacios publicos, equipamientos

o centralidades, respetando parametros de uso y volumétricos, buscando la proteccién del
medio natural.

Articulo 7°. SISTEMA ESTRUCTURANTE AMBIENTAL - ESTRUCTURA ECOLOGICA
PRINCIPAL. El Plan parcial formulado, cumple con las determinantes ambientales expedidas
por CORPONOR para el proyecto del Plan parcial de desarrollo en suelo de expansion urbana
sector del Carmen del Tonchala Il, (PLAN PARCIAL LAS GUADUAS), colinda con la Quebrada
Seca, por tanto, la quebrada es el elemento natural que tiene injerencia en el area de
planificacion, lo mismo que su area de proteccion (cota maxima de inundacion y ronda de rio),
elementos constitutivos naturales que definen la forma y estructura urbana del area. En
desarrollo del plan parcial, se ejecutaron los estudios técnicos necesarios para determinar la
cota maxima de inundacion y la ronda de quebrada, los cuales forman parte integral del presente
Decreto.

En tal sentido la ronda hidrica de la Quebrada Seca, determinada en el estudio, seran
destinadas al manejo hidraulico y/o restauracion ecoldgica. Los Unicos usos permitidos en las
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rondas hidricas son la preservacion y la restauraciéon de los ecosistemas nativos, las obras de
control hidraulico y saneamiento hidrico, el forestal protector y la recreacién pasiva; estos suelos
no son edificables y seran de uso publico, por tanto, no urbanizables.

Asi mismo, se realizd caracterizacion ambiental, que forma parte el Decreto, y estudios de
suelos, estudios técnicos detallados y disefios de sistemas de acueducto, alcantarillado y
manejo de aguas lluvias entre otros.

Como resultado del analisis y valoracion integral del area, entran a forma parte de éste sistema
ambiental, el sistema de espacio publico proyectado que se estructura y sera posible
consolidarlo a partir de la aprobacion y adopcion del plan parcial, conformando areas de cesion
que beneficiaran al contexto municipal, incorporando en su planeacién y disefio, elementos
naturales, ambientales o paisajisticos, que se conservaran y mantendran para garantizar su
funcién publica, estableciendo medidas especificas para evitar su apropiacién indebida o
destruccion con la ejecucion de operaciones urbanas.

Criterios Fundamentales para el Manejo de los Componentes del Sistema Estructurante
Ambiental.

- Las areas de valor ambiental seran sujeto de proteccién y/o recuperacion, especialmente las
zonas que se demarcan a partir de la vigencia del Plan parcial. Por tanto, lo propietarios y/o
urbanizadores deberan velar por que el destino de las mismas, corresponda a su vocacion. La
intervencién antropica debera garantizar la sostenibilidad de los recursos y la proteccion del
medio.

- El proyecto urbanistico que se pretenda desarrollar en la zona sujeto de Plan Parcial, por
colindar con la Quebrada Seca, elemento que forma parte del Sistema Urbano Ambiental —
Suelos de proteccion, debe garantizar la reservacion de la ronda del rio, generando
adicionalmente las labores de recuperacion ambiental y siembra de especies que permitan el
rescate del area publica y su reconocimiento como pieza estratégica en el ordenamiento urbano
y regional, labor que deberé contar con el apoyo de la administracion municipal y la autoridad
ambiental y atender las recomendaciones del estudio ambiental.

Para el caso de las areas de manejo especial, es decir, en el area de Ronda de Quebrada, se
deberan contemplar los retiros obligatorios, en concordancia con el Decreto 2811 de 1974 y se
contemplara su integraciéon con parte de la zona de cesién Tipo 1 del proyecto urbanistico,
favoreciendo la conformacion de un pulmén verde para la ciudad.

- Se consideran como obligaciones a cargo de propietarios y/o urbanizadores en el desarrollo
del Area de Planificacién, cumplir con las exigencias y obligaciones, en particular las
afectaciones obligatorias y las cesiones urbanisticas determinadas en el P.O.T, el presente
Decreto y normas de superior jerarquia.

Articulo 8°. PROGRAMA DE GESTION DEL RIESGO PARA EL AREA DE PLANIFICACION.
La Gestion del Riesgo de Desastres es un proceso social orientado a la formulacion, ejecucion,
seguimiento y evaluacién de politicas, estrategias, planes, programas, regulaciones,
instrumentos, medidas y acciones permanentes para el conocimiento y la reduccion del riesgo
y para el manejo de desastres, con el propésito explicito de contribuir a la seguridad, el
bienestar, la calidad de vida de las personas y al desarrollo sostenible, cuyas politicas de gestién
del riesgo de desastres, su normatividad y procedimiento se establece en la ley 1523 del 24 de
abril de 2012.

Como quiera que la gestion del riesgo es una politica de desarrollo indispensable para asegurar
la sostenibilidad, la seguridad territorial, los derechos e intereses colectivos, mejorar la calidad
de vida de las poblaciones y las comunidades en riesgo, se convierte en una importante
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determinante para el plan parcial, asociada con la planificacion del desarrollo seguro, con la
gestion ambiental territorial sostenible, en todos los niveles de gobierno y la efectiva
participacion de la poblacion.

La gestién del riesgo es responsabilidad de todas las autoridades y de los habitantes de la
ciudad. En cumplimiento de esta responsabilidad, dentro del plan parcial se plantean procesos
de gestién del riesgo: conocimiento del riesgo, reduccién del riesgo y manejo de desastres, en

el marco de sus competencias, su ambito de actuacion y su jurisdiccion, como componentes del
Sistema Nacional de Gestién del Riesgo de Desastres.

Por su parte, los habitantes del area contigua al plan parcial, y de la ciudad, por ley seran
corresponsables de |a gestion del riesgo, actuaran con precaucion, solidaridad, autoproteccion,
tanto en lo personal como en lo de sus bienes, y acataran lo dispuesto por las autoridades; por
lo tanto, dentro del Plan Parcial a desarrollar, que se encuentra en el sector Carmen de Tonchala
Il, es importante plantear la Gestién del Riesgo. Para esto, se tienen en cuenta principalmente
los siguientes principios especificados en la Ley en referencia:

* Principio de proteccion: Los residentes en la ciudad, y en todo el territorio colombiano
deben ser protegidos por las autoridades en su vida e integridad fisica y mental, en sus bienes
y en sus derechos colectivos a la seguridad, la tranquilidad y la salubridad publicas y a gozar
de un ambiente sano, frente a posibles desastres o fendmenos peligrosos que amenacen o
infieran dafio a los valores enunciados.

e Principio de Precaucién: Cuando exista la posibilidad de dafios graves o irreversibles a las
vidas, a los bienes y derechos de las personas, a las instituciones y a los ecosistemas como
resultado de la materializacion del riesgo en desastre, las autoridades y los particulares
aplicaran el principio de precaucion en virtud del cual la falta de certeza cientifica absoluta no
sera obice para adoptar medidas encaminadas a prevenir, mitigar la situacion de riesgo.

e Principio de Sostenibilidad Ambiental: Especifica que el desarrollo es sostenible cuando
satisface las necesidades del presente, sin comprometer la capacidad de los sistemas
ambientales de satisfacer las necesidades futuras, e implica tener en cuenta la dimensién
econdmica, social y ambiental del desarrollo. El riesgo de desastre se deriva de procesos de
uso y ocupacioén insostenible del territorio, por tanto, la explotacién racional de los recursos
naturales y la proteccion del medio ambiente constituyen caracteristicas irreductibles de
sostenibilidad ambiental y contribuyen a la gestion del riesgo de desastres.

e Principio de gradualidad: La gestidn del riesgo se despliega de manera continua, mediante
procesos secuenciales en tiempos y alcances que se renuevan permanentemente. Dicha
gestion continuada estara regida por los principios de gestion publica consagrados en el articulo
209 de la Constitucion y debe entenderse a la luz del desarrollo politico, histérico y
socioeconémico de la sociedad que se beneficia.

 Principio de coordinacion: La coordinacion de competencias es la actuacion integrada de
servicios tanto estatales como privados y comunitarios especializados y diferenciados, cuyas
funciones tienen objetivos comunes para garantizar la armonia en el ejercicio de las funciones
y el logro de los fines o cometidos del Sistema Nacional de Gestion del Riesgo de Desastres.

« Principio de concurrencia: La concurrencia de competencias entre entidades nacionales y
territoriales de los ambitos publico, privado y comunitario que constituyen el Sistema Nacional
de Gestidn del Riesgo de Desastres, tiene lugar cuando la eficacia en los procesos, acciones y
tareas se logre mediante la unidon de esfuerzos y la colaboraciéon no jerarquica entre las
autoridades y entidades involucradas. La accién concurrente puede darse en beneficio de todas
o de algunas de las entidades. El ejercicio concurrente de competencias exige el respeto de las
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atribuciones propias de las autoridades involucradas, el acuerdo expreso sobre las metas
comunes y sobre los procesos y procedimientos para alcanzarlas.

Objetivo General de la Gestion de Riesgo: Llevar a cabo el proceso social de la gestion del
riesgo con el propésito de ofrecer proteccion a la poblacion en el area en donde se desarrolla el

Plan Parcial, y mejorar la seguridad, el bienestar, la calidad de vida y contribuir al desarrollo
sostenible.

Objetivos especificos de la Gestion de Riesgo:

1. Desarrollar, mantener y garantizar el proceso de conocimiento del riesgo mediante acciones
como:

e I|dentificacién de escenarios y factores del riesgo, entiéndase: amenaza, exposicion y
vulnerabilidad, asi como los factores subyacentes, sus origenes, causas y transformacion en el
tiempo, andlisis y evaluacion del riesgo incluyendo la estimacion y dimensionamiento de sus
posibles consecuencias, tomando como soporte los estudios técnicos de detalle realizados en
desarrollo del plan parcial y estimacion de recursos necesarios para su intervencion.

e Monitoreo y seguimiento del riesgo y sus componentes.

e Comunicacion del riesgo a las entidades publicas y privadas y a la poblacion, con fines de
informacién publica, percepcion y toma de conciencia.

2. Desarrollar y mantener el proceso de reduccion del riesgo mediante acciones como:

« |Intervencion prospectiva mediante acciones de prevenciéon que eviten la generacion de
nuevas condiciones de riesgo.

« Intervencion correctiva mediante acciones de mitigacion de las condiciones de riesgo
existente.

3. Desarrollar, mantener y garantizar el proceso de manejo de desastres mediante acciones
como:

 Preparacion para la respuesta frente a desastres mediante organizacion, sistemas de alerta,
capacitacion, equipamiento y entrenamiento, entre otros.

o Preparacion para la recuperacion, llamese: rehabilitacién y reconstruccion.

o Respuesta frente a desastres con acciones dirigidas a atender la poblacion afectada y
restituir los servicios esenciales afectados.

« Recuperacién, ya sea rehabilitacion y reconstruccion de las condiciones socioeconomicas,
ambientales y fisicas, bajo criterios de seguridad y desarrollo sostenible, evitando reproducir
situaciones de riesgo y generando mejores condiciones de vida.

Estructura de la Gestion del Riesgo: Forman parte de los actores involucrados en la gestién
del riesgo:

1- Las entidades publicas: Por su mision y responsabilidad en la gestion del desarrollo social,
econémico y ambiental sostenible, en los ambitos sectoriales, territoriales, institucionales y
proyectos de inversion.

Como instancias de Direccién se encuentran: El Presidente de la Republica, El Director de
la Unidad Nacional para la Gestién del Riesgo de Desastre, EI Gobernador de Norte de

Santander, El Alcalde de San José de Clcuta a través de todos los instrumentos de gestion
publica.

Instancias de Orientacién y Coordinacién de la Gestion del Riesgo. Con el proposito de
optimizar el desempefio de las diferentes entidades publicas, privadas y comunitarias en la
ejecucion de acciones de gestién del riesgo en su orden son:

« Consejo Nacional para la Gestion del Riesgo.
e Unidad Nacional para la Gestion del Riesgo de Desastres.
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e Comité Haaonal para el Conocimiento del Riesgo.

e Comité Nacional para la Reduccion del Riesgo.

« Comité Nacional para el Manejo de Desastres.

» Consejo Departamental para la Gestion del Riesgo de Norte de Santander,
¢ Secretaria para la Gestién del Riesgo y Desastres.

e Centro Integral para la Gestion de Riesgo y Desastres de Cucuta

Articulo 8.1 El Municipio de San José de Cucuta, debera garantizar que el constructor promotor
del proyecto, tenga en cuenta las recomendaciones existentes en cada uno de los estudios de
soporte de gestion del riesgo adelantados en el Plan parcial, al igual que las normas de sismo
resistencia.

Articulo 9°. SISTEMA ESTRUCTURANTE DE COMUNICACION VIAL El Sistema
Estructurante de Comunicacion Vial, segun lo establecido en el Acuerdo 022 del 19 de diciembre
de 2019, estd compuesto por el Sistema vial primario del municipio, que corresponden a las
vias que unen al municipio con el sistema vial nacional y regional, asi como aquellos que lo
unen con el Area Metropolitana, las zonas urbanas y rurales construidas y las que se proyectan
en el marco del Plan de Ordenamiento Territorial, incluidas en estas las vias en suelo de
expansion (area sujeto de Plan Parcial).

MOVILIDAD Y ACCESIBILIDAD

Los nuevos desarrollos del Plan Parcial accederan desde la via que comunica a Clcuta con el
Corregimiento del Carmen del Tonchala, de acuerdo a la normatividad vigente para facilitar su
ingreso y salida, disminuyendo asi su conflicto vehicular con el flujo de malla vial. A partir de la
consulta de Estudios preliminares y documentos de caracter municipal de la Ciudad de Cucuta
se efectlio un diagndstico de la situacion actual y con proyecto correspondiente al area de
influencia del mismo.

Para realizar el analisis del comportamiento de los volimenes vehiculares sobre la via que
conduce al Carmen del Tonchalé y anillo vial Occidental, se realizaron tomas de informacién
primaria.

Segun las conclusiones del Estudio de Movilidad que modela la asignacion de la demanda
generada por el plan y desarrollos vecinos, el cual se realizé considerando el sistema vial que
sirve de acceso (Via al Carmen del Tonchald) y los modos de transporte actuales que atienden
la zona.

» Para la proyeccion de Transito se evaluaron tasas de crecimiento que involucran los diferentes
tipos de vehiculo, con el fin de efectuar una evaluacion integral de la evolucién del transito en
la Ciudad de Cucuta.

L os sistemas viales de caracter secundario que propone el presente proyecto “PLAN PARCIAL
LAS GUADUAS", estan conformados por las vias barriales, las cuales se integran de manera
estratégica a las areas privadas con los espacios publicos y recreativos (parques, plazoletas y
los distintos equipamientos).

Para la incorporacion y salida de la via que sirve de acceso (Via Cucuta al Carmen del
Tonchala), se recomienda tener en cuenta las longitudes recomendadas en el Manual de Disefio
geométrico, de manera que eviten congestiones sobre estos corredores principales.

*Dentro del area de estudio se plantean vias principales de movilidad para el transporte publico
y privado, que se integran con las vias internas barriales cumpliendo con los anchos definido en
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el Decreto 798 de 2010. De igual manera el acceso peatonal cuenta con area de circulacion y
amoblamiento donde se ubicaran especies vegetales de bajo crecimiento y autoctonas.

9.1. SISTEMAS VIAL PRIMARIO PROPUESTO: El sistema vial primario del plan parcial
corresponde a la Via que conduce de Cucuta al Carmen del Tonchala, al cual se accede por el
Anillo vial Occidental, a través de un disefio funcional que se integra en debida forma, sin
perturbar la libre movilidad.

El sistema vial primario tiene las siguientes caracteristicas:

Elemenlo de la
calzada de destino

Inmed|atamente Calzada de destinc
anteror al Inicio——_—___*—:_‘—h:—_—_——:— T Sl =
dolggidlida @ @ T e :ﬁ neho T e
aceleracion / I Longitud de
~ translclén

Ramal de entrada o
Ramal de enlac Longitud total

9.2. SISTEMAS SECUNDARIOS VIALES PROPUESTOS. Los sistemas viales de caracter
secundario que propone el presente plan parcial, estan compuestos por las vias Barriales y
Zonales, las cuales se integran de manera estratégica las areas privadas con los espacios
publicos recreativos como parques, plazas y los equipamientos. Los disefios especificos y los
costos derivados de cada una de las intervenciones correspondientes a los sistemas
secundarios, que a continuacién se describen, seran asumidos por los responsables del
desarrollo de la unidad de actuacion urbanistica integral, de acuerdo con lo establecido en el
presente Decreto.

Articulo 10. SISTEMA ESTRUCTURANTE DE SERVICIOS DOMICILIARIOS. El sistema
estructurante de servicios publicos se aprecia en los planos:

FORMULACION DE REDES
URBANISTICAS PLANO DE RED DE ACUEDUCTO 1:1.500
FORMULACION DE REDES
URBANISTICAS PLANO DE RED DE ALCANTARILLADO 1:1.500
FORMULACION DE REDES
URBANISTICAS PLANO DE RED DE ALCANTARILLADO PLUVIAL 1:1.500
FORMULACION DE REDES
URBANISTICAS PLANO DE RED ELECTRICA 1:1.500

SERVICIO DE ACUEDUCTO:

Agua Kpital Ctcuta S.A ESP dispone de una tuberia de conduccion de @39" CCP que transporta
agua potable desde la planta de tratamiento Carmen de Tonchala hasta la estacion de bombeo
de Nidia en la zona occidental de la ciudad, esta tuberia pasa por el costado norte de la zona
de expansién Carmen de Tonchala |l, y esta en capacidad de atender la demanda del servicio
de acueducto de dicha zona de expansion al interior del ambito de operacion establecido de

acueducto con alcance al contrato 030 del 2006 pactado entre EIS Cucuta ESP y Aguas Kpital
Cucuta SA ESP.

Se debera disefar y plantear una sola derivacion para toda la zona de expansion, considerando
el diametro en funcién de la demanda total de la zona y debera ser disefiada con todos los
accesorios requeridos para este tipo de empalmes en una tuberia de CCP. No se permitira ni
se autorizara varios empalmes individuales a la tuberia de @39" CCP para el desarrollo de
pequefios de planes parciales. El Plan de Desarrollo Municipal: Cucuta 2050 Estrategia de
todos, hacen parte de los proyectos el acueducto metropolitano, para la construccion de
infraestructura del nuevo sistema de suministro de agua potable para los municipios de Cucuta,
Los Patios y Villa del Rosario.




COORDINACION INSTITUCIONAL

Codigo: PE-01-02-P2-F2

J0S IIE = Versién: 02

e“Tn Fecha: 08/07/2022

DECRETO N°* = w1 FECHA 4 PAGINA 34 de 55
NEW 14 DIC 2023

SERVICIO ALCANTARILLADO

Actualmente no existen redes matrices al interior de la zona de expansion que puedan recibir la
descarga del alcantarillado sanitario y no existe en el corto, mediano y largo plazo en la vigencia
del contrato N 030 de 2016 ni en el PSMV proyecto de instalacion de redes de emisarios e
interceptores de alcantarillado sanitario para el interior de la zona de expansiéon Carmen de
Tonchala Il, en la que se encuentra el Plan Parcial.

De conformidad al Plan de Desarrollo Municipal: Cucuta 2050 Estrategia de todos, hacen parte
de los proyectos estratégicos los sistemas de tratamiento de aguas residuales de Clcuta PTAR,
cuya justificacion se resume teniendo en cuenta que, en Cucuta las aguas residuales no poseen
ningn tipo de tratamiento antes de ser vertidas a sus vertientes naturales.

La mayor parte son vertidas al rio Pamplonita (73 %), especialmente a través del denominado
“Cafio Picho”. Otras, las de la ciudadela de Atalaya, llegan al rio Zulia (25.5 %), a través de las
quebradas Seca y Tonchalad. Como es sabido, dentro del Contrato 030 de 2006, suscrito con
Aguas Kpital SA. E.S.P, para la operacién, ampliacion, rehabilitacion, mantenimiento y gestion
comercial de la infraestructura de los servicios de acueducto y alcantarillado no se incluyeron
obligaciones en relacién con el tratamiento de las aguas residuales (Clausula 13 del contrato).

Respecto de las condiciones futuras, a largo plazo (mayor a 8 afios a partir de la fecha) en el
PSMV se proyecta el disefio y construccién del interceptor derecho paralelo a la quebrada
Tonchala desde aproximadamente la urbanizacién Los Mangos hasta los colectores matrices
de alcantarillado sanitarios existentes al norte del barrio Manuela Beltran, donde ya esta
construido gran parte del interceptor derecho de la quebrada Tonchalé (se esta ejecutando por
etapas).

SERVICIO DE ENERGIA:

Segun las determinantes entregadas por CENS Grupo EPM en oficio de fecha 25/08/2020 se
determina que existe disponibilidad del servicio, siempre y cuando cumpla con lo estipulado en
el Plan de Ordenamiento Territorial (POT).

Segln se prevé existe el proyecto: contempla a futuro un total de (2500) usuarios, para lo cual
la capacidad maxima instalada diversificada para este proyecto es de 2000KVA Media Tension
13200/220/120V.

Repotenciaciéon de lineas, no se identifica como predio a impactar por el trazado de la linea
Belén — Insula 115 KV. Contara con redes de alumbrado publico con luminarias tipo LED
repartidas en los circuitos de baja tensién y cada circuito medido por aparte.

Para el caso de las instalaciones internas, se cumplird con lo establecido en el Codigo eléctrico
colombiano NTC2050, Norma CENS y con el Reglamento técnico de Instalaciones eléctricas
RETIE

Articulo 11°. SISTEMA ESTRUCTURANTE DE VIVIENDA. En cumplimiento del marco
nacional legal vigente y en especial el Articulo 46 de la Ley 1537 de 2012 y el Decreto Nacional
075 de 23 de enero de 2013 del Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio, el Articulo 92 de la
Ley 388 de 1997, por medio del cual se reglamenta el cumplimiento del porcentaje del 20% de

suelo util destinado a programas de Vivienda de Interés Social para los tratamientos de
desarrollo.

Articulo 12°. SISTEMA ESTRUCTURANTE DE EQUIPAMIENTOS. Son aquellas areas que
deben ser cedidas por quien construye un desarrollo urbanistico para ser usadas como areas
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recreacionales y equipamientos comunales. Las cuales se entregan a favor del Municipio,
mediante cesién a titulo gratuito por escritura publica, permitiendo el ingreso al sistema general
de espacio publico.

Para el caso de afectaciones viales del sistema estructurante de la ciudad, es decir, que se
encuentren contenidas en el Plan Vial, asi como las afectaciones por canales de aguas lluvias,
se tiene que el urbanizador/propietario cedera a titulo gratuito hasta el siete por ciento (7%) del
area urbanizable. Cuando la diferencia sea superior, se permitira el canje de dicha mayor area
por cesion Tipo 1, permitiendo canjear como maximo hasta el 50% de la cesiéon Tipo 1.

De acuerdo a la norma contenida en el Acuerdo 022 de 2019, el porcentaje minimo de las
cesiones urbanisticas gratuitas para el desarrollo de programas VIS Tipo 1y 2 sera del
veinticinco (25%) del Area Neta Urbanizable, distribuido ast:

«Para espacio publico Entre el 15% al 20 del area neta urbanizable (equivale al 80% de la cesién
tipo 1)

-Para equipamiento Entre el 5% al 10% del area neta urbanizable (equivale al 20% de la cesion
tipo 1)

Teniendo en cuenta que se hace un canje de cesion tipo 1, por lo cual el porcentaje de cesion
para distribuir se debe calcular sobre la totalidad del area a ceder en terrero, se hace la
equivalencia descrita anteriormente, y arroja el siguiente cuadro de Cesiones:

DISTRIBUCION AREAS DE CESION TIPO 1

N° AREA CESION | AREA (M2) | %
Zona 1 |  8.259,10] 91,07%
Excedente que presenta el proyecto | 809,56| 8,93%
TOTAL (M2) | 9.068,66| 100,00%

DISTRIBUCION ZONA VERDE Y EQUIPAMIENTO

DESCRIPCION AREA (M2) %o
Area de Cesion Tipo 1 8.259,10 100,00%
Equipamiento Comunal 30% 247773 30,00%
Zonas Verdes (Activa y Pasiva) 5.781,37 70,00%
Excedente que presenta el proyecto 809,56 9,80%

El Plan parcial debera ceder los suelos para espacio publico al municipio de San José de Cucuta
para que cumplan con su funcién publica y social entro otros aspectos la de atender las
demandas basicas de la poblacion, como son las de educacion, salud, cultura, recreacion y
deporte.
CAPITULO IV.
DESARROLLO URBANISTICO DEL AREA SUJETO DE PLAN PARCIAL (AREA DE
PLANIFICACION)

Articulo 13°. UNIDAD DE ACTUACION URBANISTICA. Para el desarrolio de los
aprovechamientos y las obligaciones de este plan parcial se ha definido una (01) unidades de
actuaciéon urbanisticas (UAU), las cuales estan conformadas en funcion de las etapas de
desarrollo, de los aprovechamientos y las légicas de la consolidacion de las obligaciones, de tal
manera que se garantice un desarrollo auténomo para cada unidad.
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Articulo 14°. DESARROLLO DE LA UNIDAD DE ACTUACION URBANISTICA. El drea sujeta
de Plan Parcial se desarrollara en una (01) unidad urbanistica; no obstante, se plantea la
posibilidad de desarrollarse en, de acuerdo a las posibilidades del mercado, a las obras de
infraestructura y servicios publicos domiciliarios, asi como la dotacion de cesiones.

Articulo 15°. CESION DE SUELO POR AFECTACION. Las cesiones por afectacion, de
acuerdo al articulo 180 del Acuerdo 022 de 2019 son:

«Cesiones por vias del sistema estructurante vial o por canales.

*Cesiones por vias locales.

«Cesiones por suelos de proteccion — Rondas de rios y cota de inundacion.

Cesiones por suelo de proteccion — Zonas de riesgo.

+Areas de cesién por redes de servicios publicos.

Articulo 16°. OBLIGACIONES DE CESION TIPO 1: Son aquellas éreas que deben ser cedidas
por quien construye un desarrollo urbanistico para ser usadas como areas recreacionales y
equipamientos comunales. Las cuales se entregan a favor del Municipio, mediante cesion a
titulo gratuito por escritura publica, permitiendo el ingreso al sistema general de espacio publico.

Para el caso de afectaciones viales del sistema estructurante de la ciudad, es decir, que se
encuentren contenidas en el Plan Vial, asi como las afectaciones por canales de aguas lluvias,
se tiene que el urbanizador/propietario cedera a titulo gratuito hasta el siete por ciento (7%) del
area urbanizable. Cuando la diferencia sea superior, se permitira el canje de dicha mayor area
por cesion Tipo 1, permitiendo canjear como maximo hasta el 50% de la cesién Tipo 1.

=3 o — — — —
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De acuerdo a la norma contenida en el articulo 221 del POT, el porcentaje minimo de las
cesiones urbanisticas gratuitas para el desarrollo de programas VIS Tipo 1 y 2 sera del
veinticinco (25%) del Area Neta Urbanizable, distribuido asi:

*Para espacio publico Entre el 15% al 20 del area neta urbanizable
*Para equipamiento Entre el 5% al 10% del area neta urbanizable

Por lo menos el cincuenta por ciento (50%) del area de cesion Tipo 1 debera quedar en un solo
lote, el area restante, podra aparecer en diversas zonas, siempre que se garantice que el area
minima de la cesion sera de 250 M2.

Se entiende por area neta urbanizable, el area que resulta de descontar del area bruta de un
terreno que se va a urbanizar, las areas para la localizacion de la infraestructura para el sistema
vial principal y de transporte, las redes primarias de servicios publicos y las areas de
conservacion y proteccion de los recursos naturales y paisajisticos.
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Cuando el proyecto urbanistico presente zonas de estacionamientos comunales de uso publico,
las mismas podran ser descontadas, debiendo quedar demarcadas en debida forma dichas

areas.

El Plan parcial debera ceder los suelos para espacio publico, al Municipio de San José de
Cucuta mediante escritura publica debidamente registrada.

CAPITULO V.
ZONIFICACION Y USOS DEL SUELO PERMITIDOS EN EL AREA SUJETO DE
PLAN PARCIAL

Articulo 17°. USOS DEL SUELO. El drea de intervencién del proyecto PLAN PARCIAL LAS
GUADUAS, mediante la formulacién y adopcion de este plan parcial, determina los usos
permitidos a desarrollar en esta area, seran los establecidos en las Unidades de Actuacion
Urbanistica en los términos que lo estipula el Acuerdo 022 de 2019 contenidos en su ANEXO
3.1 USOS ESTABLECIDOS POR AREA DE ACTIVIDAD Y ZONA / ANEXO 3.2 CATEGORIAS
DE USOS CON ACTIVIDAD, permitiendo la presencia racional y respetuosa de la mezcla de

Usos.

5.Residencial

Area de actividad

Area de actividad residencial tipo ZR4

USOS APLICAN PARA:

Manzanas determinadas como drea de actividad residencial tipo ZR4 y se evidencia

en el Mapa Nro 31 Usos de suelo urbano

Uso Tipo Escala
UNIFAMILIAR, BIFAMILIAR Y MULTIFAMILIAR TIPO R4,
VIVIENDA DE INTERES SOCIAL, VIVIENDA DE INTERES
PRIORITARIO. El uso principal lleva implicita la autorizacién
para el caso de conjuntos cerrados, agrupaciones cerradas
Vivienda o multifamiliares (Edificios) de la instalacion de caseta de
USOS PRINCIPALES vigilancia, oficina de administracién, servicios comunales,
dotacionales propios de las unidades residenciales y los
equipos necesarios para la prestacion de servicios
esenciales para el uso principal.
Comercio USO DOMESTICO Vecinal
Dotacional RECREATIVOS PUBLICOS Vecinal
UsO DOMESTICO Zonal
COMERCIO GENERAL Zonal,
Metropolitana
COMERCIO ASOCIADO AL Vecinal
Comercio RAMO AUTOMOTRIZ
AGRUPACIONES Vecinal , Zonal
COMERCIALES
VENTAS DE VIVERES Y Vecinal , Zonal
ABARROTES
ACTIVIDADES DE Vecinal , Zonal
ESPARCIMIENTO
PARQUEADEROS Vecinal
CAFETERIAS RESTAURANTES Vecinal , zonal
USOS SERVICIOS DE BELLEZA Y Vecinal , Zonal
COMPLEMENTARIOS SUIDADO GOREEUN.
SERVICIOS VETERINARIOS Vecinal
ENTRETENIMIENTO, Vecinal , Zonal
Servicios ACTIVIDADES CULTURALES Y
RECREATIVAS
CORREOQ Y Vecinal
TELECOMUNICACIONES Zonal,
Metropolitana
INTERMEDIACION Vecinal
FINANCIERA
ESPECIALIZADOS, Vecinal , Zonal
PROFESIONALES ¥ TECNICOS
EDUCACION Vecinal
Dotacional Zonal,

Metropolitana
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SALUD(Se permitiran estos usos Vecinal i
cuando la edificacidn donde se Zonal,
pretenda desarrollar la actividad Metropolitana
cumpla con las normas aplicables
para el uso dotacional propuesto).
SERVICIOS SOCIALES Vecinal ,
Zonal,
Metropolitana
CENTROS DE CULTO Vecinal
ACTIVIDADES DEPORTIVAS Vecinal ;
Zonal,
Metropolitana
SERVICIO A LA COMUNIDAD Vecinal )
Zonal,
metropolitana
DE SEGURIDAD Vecinal
ARTESANAL Bajo impacto
CONFECCION DE PRENDAS Bajo Impacto
DE VESTIR Y SIMILARES
FABRICACION DE MUEBLES Bajo Impacto
Industria ACTIVIDADES DE EDIFICION E Bajo Impacto
IMPRESION Y
REPRODUCCION DE
GRABACIONES
CALZADO Bajo Impacto
INDUSTRIAS FAMILIARES Bajo Impacto
UAU N USO PRINCIPAL ESCALA TIPO USO COMPLEMENTARIO
UNIFAMILIAR. BIFAMILIAR ¥ COMERCIO DE USO DOMESTICO
VIVIENDA DE INTERES MULTIFAMILIAR TIPO R4 VIVIENDA | DEESCALA LOCAL
MZ-1 PRIORITARIO N/A DE INTERES SERVICIOS DE ESCALA LOCAL
PRIORITARIO. DOTACIONAL DE ESCALA LOCAL
UNIFAMILIAR, BIFAMILIAR Y~ |COMERCIO GENERAL DE ESCALA
iigia: |VIEREALE SRS NiA MULTIFAMILIAR TIPO R4 VIVIENDA | ZONAL SERVICIOS DE ESCALA LOCAL
SOCAL DE INTERES SOCIAL Y ZONAL DOTACIONAL DE ESCALA
LOCAL Y ZONAL
UNIFAMILIAR, BIFAMILIARY | COMERCIO GENERAL DE ESCALA
Ny |VVENDALE M N/A MULTIFAMILIAR TIPO R4 VIVIENDA [ZONAL
DE INTERES PRIORITARIO  |SERVICIOS DE ESCALA LOCAL Y
ZONAL DOTACIONAL  DEESCALA
LOCAL Y ZONAL
WAL COMERCIO GENERAL COMERCI0 [ SOMERCIO AUTOMOTRIZ
SERVICIOS ~ ALOJAMIENTO Y
AL POR MAYOR AGRUPACIONES
HOTELES  SERVICIOS DE
ZONAL Y COMERCIALES ENTRETENIMIENTO. ACTVIDADES
MZ-3 | (AREAPRIVADADEUSO |METROPOLITAN  SERVICIOS ESPECIALIZADOS |y 11 inal ES ¥ DEPORTIVAS
LOTE1 MIXTO) A PROFESIONALES Y TECNICOS
COMERCIO Y SERVICIOS DOTACIONAL EDUCATIVO DOTACIONAL CENTRO DE
CULTO DOTACIONAL
DOTACIONAL DE SALUD
DEPORTIVO  DOTACIONAL
RECREATIVO
UNIFAMICAR, BIFAMICAR Y |
MZ-4 VIVIENDA DE INTERES NA MULTIFAMILIAR TIPO R4 VIVIENDA |DEESCALA LOCAL
PRIORITARIO DE INTERES SERVICIOS DE ESCALA LOCAL
SOCIAL DOTACIONAL DE ESCALA LOCAL




COORDINACION INSTITUCIONAL Cédigo: PE-01-02-P2-F2
IUS IIE Version: 02
DECRETO
Fecha: 08/07/2022
Sy
. 3
DECREON® ()| ) o8 FECHA 14 DIL 2be PAGINA | 39de5s

I [=r=T]
. T T L L D

i

= =3 = = — = r—

Articulo 18°. USOS NO CONTEMPLADOS. Las tipologias de usos y los listados de actividades
gue comprenden cada una de las definiciones antes relacionadas, se encuentran en el Acuerdo
022 de 19 de diciembre de 2019, las cuales podran ser enriquecidas, adicionandoles actividades
que no figuran en ellas, incorporandolas por afinidad, similitud de operaciones o funcionamiento
por razones justificables.

El municipio a través del Departamento Administrativo de Planeacion Municipal o |la entidad que
haga sus veces, sera la autoridad responsable de enriquecer el listado de actividades permitidas
en el POT, a medida que se determine la necesidad de incorporar nuevas actividades por
afinidad. En caso de requerirse |a instalacién de usos diferentes a los antes enunciados y que
se enmargquen como usos complementarios, y que no generen un impacto urbanistico negativo
para la zona, el Departamento Administrativo de Planeacion Municipal sera la autoridad
competente para emitir concepto sobre la conveniencia de instalacion o funcionamiento de usos
no contemplados.

CAPITULO VI.
NORMAS URBANISTICAS PARA EL DESARROLLO DE LAS ZONAS QUE
CONFORMAN EL PLAN PARCIAL - VIVIENDA DE INTERES SOCIAL Y VIVIENDA
DE INTERES PRIORITARIO.

Articulo 19°. Los proyectos de urbanismo deberan ofrecer condiciones basicas de habitabilidad:
construccion y dotacion de zonas de uso publico (cesiones Tipo 1) exigidas para parques y
zonas verdes, delimitacion de areas de equipamientos, arborizacién, garantia de movilizacion
de discapacitados y poblacién especial, dotacién y construccién de vias vehiculares, peatonales
y andenes, servicios publicos domiciliarios de energia, acueducto y alcantarillado, estructura
vial y conectividad eficientes.

Articulo 20. Areas minimas de lote para VIS y VIP.

Tipo de vivienda Area Frente Aislamiento
minima minimo de Posterior
de lote lote

Vivienda 2.00 m contados a

Unifamiliar 50 m2 4,00 m. partir del segundo

piso, incluido este
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Vivienda Bifamiliar 2.00 m contados a
90 m2 5,00 m. partir del segundo
piso, incluido este
Vivienda Tres (3) metros a
Multifamiliar 200 m2 9,00 m. partir del segundo
piso

Si el proyecto genera servidumbres de vista, debera respetar tres (3.00) metros de aislamiento
posterior, contados a partir del segundo piso.

Articulo 21. Cesiones Tipo 1. El porcentaje minimo de las cesiones urbanisticas gratuitas para
el desarrollo de programas VIS y VIP sera del veinticinco (25%) del Area Neta Urbanizable,
distribuido asi:

Para espacio publico Entre el 15% al 20 del area neta urbanizable

Para equipamiento Entre el 5% al 10% del area neta urbanizable

Por lo menos el cincuenta por ciento (50%) del area de cesién Tipo 1 debera quedar en un solo
lote, el area restante, podra aparecer en diversas zonas, siempre que se garantice que el area
minima de la cesion sera de 250 M2.

Paragrafo: Se entiende por area neta urbanizable, el area que resulta de descontar del area
bruta de un terreno que se va a urbanizar, las areas para la localizacion de la infraestructura
para el sistema vial principal y de transporte, las redes primarias de servicios publicos y las
areas de conservacion y proteccion de los recursos naturales y paisajisticos.

Cuando el proyecto urbanistico presente zonas de estacionamientos comunales de uso publico,
las mismas podran ser descontadas, debiendo quedar demarcadas en debida forma dichas
areas.

Articulo 22. Cesion Tipo 2. Para el caso de conjuntos cerrados, se exigira el cumplimiento de
doce (12) metros cuadrados por cada lote o unidad de vivienda que se proyecten dentro de la
agrupacion cerrada. Dentro de la cesion Tipo 2 se contabilizaran las areas de estacionamientos
de visitantes.

Articulo 23. Densidad habitacional. La densidad habitacional aprovechable para el desarrollo
de proyectos de vivienda de interés social, sera el resultado de aplicar las normas de lote minimo
y cesiones urbanisticas gratuitas sobre el predio objeto de desarrollo y, en todo caso, se
calculard buscando generar el maximo numero de soluciones posibles en las condiciones de
precio de las viviendas de interés social VIS y VIP que establecen las normas vigentes.

Articulo 24. indices. Para el desarrollo de proyectos de vivienda de interés social, se tomaran
en cuenta los siguientes indices:

Tipo Vivienda indice indice
Ocupacion Construcciéon
Unifamiliar 0.77 2.50
Bifamiliar/trifa miliar 0.80 3.50
Multifamiliar (Mas de 3 viviendas) 0.85 6.00

Articulo 25. Exigencia de estacionamientos. Se tendra para todo proyecto de vivienda de
interés social (VIS) y vivienda de interés prioritario (VIP):

Uso del Suelo Denominacién Estacionamiento exigido
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Un (1) cupo de parqueadero por

Residentes cada (1) una unidad de vivienda.
Residencial (VIS)
Tipo ZR3 Uno (1) por cada diez (10)
Visitantes unidades de vivienda destinado

para visitantes.
Un (1) cupo de parqueadero por

RESIDENCIAL cada tres (3) unidades de
Residentes vivienda (VIS).
Residencial Un (1) cupo por cada cuatro (4)
Tipo ZR4 unidades de vivienda (VIP)
Uno (1) por cada diez (10)
Visitantes unidades de vivienda destinado

para visitantes.

Articulo 26. Normas particulares para conjuntos cerrados tipo VIS y VIP.

Las vias internas de maniobra del conjunto, deberan tener un ancho de calzada minimo de 5.50
metros para circulaciones en un solo sentido; para vias internas que manejen flujos en dos
sentidos, deberan tener un ancho minimo de calzada de 6.00 metros. Para los accesos
principales, debera contemplarse siempre un ancho de calzada de minimo de 6.00 metros. Los
andenes internos podran ser de 1.50 metros.

Las areas y frentes minimos de lotes podran variar, teniendo en cuenta que el proyecto se
somete a régimen de propiedad horizontal, pero como minimo debera cumplir con lo seialado
anteriormente.

Para proyectos con vias peatonales al interior, esta debera contar con un ancho minimo de tres
(3.00metros) respetando el area del antejardin correspondiente al sector donde se localice.
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Antejardin variable  Via Peatonal Antejardin variable

Articulo 27. Patios. Para el desarrollo de viviendas unifamiliares y bifamiliares se exigira un
area minima de cuatro metros cuadrados (2.00 m2).

Para el caso de proyectos de viviendas multifamiliares se exigira un area minima de doce (12)
metros cuadrados con lado minimo de tres (3.00) metros para la agrupacion. Al interior de cada
unidad se exigira un patio con area minima de dos (2.00) metros cuadrados.

Articulo 28. Antejardin. Se exigira antejardin minimo de dos (2.00) metros para el caso de
viviendas unifamiliares y bifamiliares; para el caso de otro tipo de viviendas, se exigira antejardin
con ancho minimo de tres (3.00) metros. El area de antejardin, debera mantenerse y
preservarse conforme al disefio urbanistico aprobado.
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Articulo 29. Voladizos. Si el antejardin es de tres (3.00) metros, se permitira voladizo de un
metro con cincuenta metros (1.50 m) sobre este. Si el antejardin es menor de tres (3.00) metros
y superior a dos (2.00) metros, se permitira la ocupacion maxima de 2/3 del ancho del antejardin.
Sobre costados laterales de lotes que colinden con andenes de dos metros (2.00), se permitiran
voladizos maximos de un (1.00) metro.

Articulo 30. Andenes. Los andenes minimos para proyectos de vivienda de interés social seran
de 1.50 metros.

CAPITULO VII.
PLAN DE EJECUCION DEL PLAN PARCIAL, MECANISMOS Y PROCEDIMIENTOS
DE GESTION

Articulo 31. CARGAS URBANISTICAS. Las cargas urbanisticas para el poligono de
planificacion del Plan parcial de desarrollo en suelo de expansion urbana integral sector del
Carmen del Tonchala Il, denominado: PLAN PARCIAL LAS GUADUAS, son las siguientes.

1. Cargas Urbanisticas Generales. Corresponden a los siguientes elementos.

¢ El suelo que compone la estructura ecolégica principal, en particular corresponde al area de
afectacion de la cota maxima de inundacion.

¢ La infraestructura via Cucuta al Carmen del Tonchala — Anillo vial Occidental.

e El suelo y la construccion del sistema principal de drenaje pluvial, alcantarillado y acueducto
y los demas servicios publicos.

2. Cargas urbanisticas Locales. Son las cargas asociadas a las cesiones y obras urbanisticas
determinadas en el Acuerdo 022 de 2019, asi:

» El sistema vial intermedio y local, sea vehicular o peatonal.

e Las redes secundarias de servicios publicos, locales y domiciliarios.

e La cesion de suelo para espacio publico (cesiones tipo 1), incluye el costo de adecuacion,
construccion y dotacién de las areas recreativas, parques y zonas verdes.

Articulo 32. REPARTO DE CARGAS Y BENEFICIOS. En la formulacién del Plan parcial de
desarrollo en suelo de expansion urbana integral sector del Carmen del Tonchala I,
denominado: PLAN PARCIAL LAS GUADUAS, se propone un sistema de reparto equitativo de
cargas y beneficios, para favorecer la consolidaciéon del plan parcial, conllevando la
determinacién del plan de ejecucion de la propuesta urbanistica en etapas de desarrollo,
implementandose la Ley 388 de 1997.

Articulo 33. PLAN DE EJECUCION DE LAS ETAPAS DE DESARROLLO. El Plan Parcial se
desarrollara en una (01) unidad de actuacion urbanistica, y estas a su vez se desarrollaran por
etapas, teniendo un total de cuatro (4) etapas de desarrollo. Cada etapa cumple con el
correspondiente porcentaje de las obligaciones por cesiones tipo 1 y las afectaciones
urbanisticas concertadas entre sus propietarios, asi mismo, cada etapa debe cumplir de manera
auténoma con la ejecucién de las obras de urbanismo, incluyendo la infraestructura para el
aprovechamiento del tiempo libre (areas deportivas), de acuerdo a lo exigido por la Ley 191 de
1995 y normas complementarias a nivel nacional y local. La ejecucién de las obras de urbanismo
sobre las areas que conforman el plan parcial, implica la gestién asociada entre las unidades
de actuacion urbanistica.
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Articulo 34. SUBDIVISIONES PERMITIDAS COMO RESULTADO DEL PROCESO DE
URBANIZACION. Los proyectos urbanisticos resultantes del plan parcial, podran subdividirse
en supermanzanas y manzanas, y éstas a su vez en lotes, cumpliendo con los criterios
establecidos en el presente articulo, siempre y cuando se respete la continuidad de la malla vial
arterial principal e intermedia.

a. Las supermanzanas deberan tener acceso vehicular por lo menos por uno de los costados
de la misma y estar delimitadas siguiendo los ejes o vias de la malla vial arterial principal, arterial
complementaria o local de uso publico.

b. Las supermanzanas no podran ser delimitadas por vias barriales VT4.

c. El area maxima de las supermanzanas para uso residencial no puede superar cinco (5)
hectareas.

d. Las manzanas se conformaran al interior de las supermanzanas y deberan estar rodeadas
por vias publicas vehiculares o peatonales y/o por cesiones publicas para parques o
equipamientos o areas protegidas.

e. Las manzanas podran dividirse en varios lotes destinados a vivienda por el sistema de
agrupacion o por sistema de loteo individual. De igual forma, se permiten las agrupaciones de
lotes en manzanas.

f. Se exceptlian del requisito de |a division en manzanas, las supermanzanas con destinacion
exclusiva a uso diferente del residencial, las cuales podran generarse como una unidad predial,
pudiendo generarse incluso bajo el sistema de propiedad horizontal, manteniendo, por tanto, la
unidad del terreno. Por tanto, la subdivisién de estas supermanzanas para usos diferentes al
residencial es opcional.

g. Los lotes resultantes de la subdivision del globo de terreno estan deslindados de todas las
propiedades vecinas o de las areas de uso publico. Los deslindes con propiedades vecinas se
exceptlan en los casos en que existan culatas en colindancias y no sea requerida Ia
conformacion de vias para la movilidad segura por dichos costados, siendo posible que se
adosen los proyectos urbanisticos. Se permitirda la subdivision material en las zonas
determinadas anteriormente, lo cual se debera hacer constar en la licencia de urbanizacion de
terrenos que otorgue la Curaduria Urbana, conforme se prevea el desarrollo de las mismas, las
cuales dejaran clara las responsabilidades de afectaciones, cumplimiento cabal de las zonas de
cesién Tipo 1y su desarrollo en proporcién a las areas sujeto de incorporacion al area urbana
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de manera progresiva. Se permitira la subdivision de la supermanzanas en manzanas y éstas
a su vez en lotes, de ser necesario. Por tanto, se podrén generar nuevas zonas de uso publico
para permitir la conformacién debida de las nuevas manzanas.

Se permitira la subdivision de las manzanas en lotes, de acuerdo a los reloteos que sean
requeridos para garantizar el desarrollo gradual y ordenado de la unidad de planificacion.

Se permitira la regularizacién de linderos con predios vecinos de manera concertada, haciendo
uso de la compensacién o permuta de areas, que favorezcan el ordenamiento de la zona.

34.1 Lineamientos para el Desarrollo de Proyectos de Vivienda de Interés Social y
vivienda de interés prioritario.

Los siguientes son los lineamientos para el Desarrollo de Proyectos de Vivienda de Interés
social y Vivienda de Interés Prioritario: Se entiende por viviendas de interés social y vivienda de
interés prioritario aquellas que se desarrollen para garantizar el derecho a la vivienda de los
hogares de menores ingresos. El desarrollo de los proyectos de vivienda de interés social
en el Municipio, se debe enmarcar en los siguientes lineamientos:

« Se promovera la formulacion de proyectos de urbanismo y construccion de vivienda de interés
social y vivienda de interés prioritario, en el area urbana y rural del Municipio, en suelos de
expansioén urbana de actividad residencial, proyectos que se incentivaran especialmente en
Zonas de Actividad Residencial 3 (ZR3), Zonas de Actividad Residencial 4 (ZR4)

Los proyectos de urbanismo deberan ofrecer condiciones basicas de habitabilidad:
construccion y dotacion de zonas de uso publico (cesiones Tipo 1) exigidas para parques
y zonas verdes, delimitacion de areas de equipamientos, arborizacién, garantia de
movilizacion de discapacitados y poblacién especial, dotacidon y construccién de vias
vehiculares, peatonales y andenes, servicios publicos domiciliarios de energia, acueducto y
alcantarillado, estructura vial y conectividad eficientes.

« Los proyectos deben acogerse a las normas dispuestas por el gobierno nacional en materia
de subsidio, crédito, precios de las soluciones y procedimientos de compraventa, atendiendo a
los requerimientos de la demanda de la poblacién residente en el area rural y urbana del
municipio de San José de Cucuta.

« Los instrumentos financieros para su adquisicién o apropiacion se rigen de acuerdo con
lo establecido por la Ley 388/97 y demas disposiciones que reglamenten el tema de vivienda
de interes social.

« El suelo urbano destinado para vivienda de interés social debera en todo caso desarrollarse
para este fin, por sus propietarios o por las empresas publicas competentes en los momentos
en que se hubiere determinado la utilidad publica de éste.

Articulo 35. NORMAS GENERALES PARA PROYECTOS PUBLICOS Y PRIVADOS. Las
siguientes normas deberan ser respetadas por quienes adelanten o pretendan adelantar obras
en areas publicas o privadas que forman parte del plan parcial:

¢ Toda edificacion nueva debera levantar rampas de acceso sobre los andenes,
antejardines o entradas a las mismas.

« Toda edificacion destinada a la prestacion de servicios publicos, debera levantar

rampas en los andenes y entradas de los mismos, a fin de permitir el acceso y circulacion a los
limitados fisicos.
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e Las puertas principales de acceso de toda construccién, sea ésta publica o privada,
se deberan abrir hacia el exterior o en ambos sentidos. Deberan asi mismo, contar con manijas
automaticas al empujar, y si son de cristal siempre llevaran franjas anaranjadas o blanco
fluorescente a la altura indicada.

e En toda construccion y en particular las de caracter educativo, sean éstas publicas
o privadas, las puertas se abriran hacia el exterior en un angulo no inferior a 180 grados y
deberan contar con escape de emergencia, debidamente instalados de acuerdo con las normas
técnicas internacionales sobre la materia.

e Cuando el proyecto se refiera a conjuntos de edificios e instalaciones que
constituyan un complejo arquitectdnico, éste se proyectara y construira en condiciones que
permitan, en todo caso, la accesibilidad de las personas con limitaciones fisicas.

« En las edificaciones que cuenten con varios niveles que no cuenten con ascensor,
existiran rampas con las especificaciones técnicas y de seguridad adecuadas.

¢ Toda construccion temporal o permanente que pueda ofrecer peligro para las personas
con limitacién, debera estar provista de la protecciéon correspondiente y de la adecuada
sefalizacion.

e« Todos los sitios abiertos al publico, de caracter recreacional o cultural, como teatros
y cines, deberan disponer de espacios localizados al comienzo o al final de cada fila central,
para personas en silla de ruedas. Se tomara un area igual a la de una silla de teatro y no se
dispondra de mas de dos espacios contiguos en la misma fila. Como minimo el 2% de la
capacidad del teatro debera adecuarse para uso de limitados fisicos.

e Los centros recreacionales deberan proveer de un 2% como minimo para los vestuarios de
los discapacitados.

e Todas las edificaciones abiertas al plblico en general, deberan estar provistas de por lo
menos un sitio accesible para las personas en sillas de ruedas.
o Las zonas de cruce peatonal deberan estar sefializadas en forma visible y adecuada.

Ademas, se deben respetar las disposiciones del Decreto Nacional 1538 de 2005, compilado
en el Decreto 1077 de 2015, Ley 1287 de 2009 y demas normas legales que |le sean aplicables.

Otras disposiciones

e Durante el proceso de construccion, dar cumplimiento al Acuerdo 040 de 26 de septiembre
de 2013 “Por el cual se dictan y adoptan normas de seguridad en construcciones”.

e El proyecto debera cumplir con los requisitos que exija la Curaduria Urbana que conozca
del tramite de licencia de urbanismo y construccién, la autoridad ambiental competente —
Corponor, Instituto Nacional de Vias, si es del caso contar con las autorizaciones de acceso vial
(Anillo vial occidental), empresas prestadoras de servicios domiciliarios.

Articulo 36. PARTICIPACION EN CARGAS PARA ACCEDER A BENEFICIOS: Para acceder
a los beneficios dispuestos en el presente plan parcial, los propietarios y/o el urbanizador
pueden asumir voluntariamente una o varias de las siguientes cargas:

1. Cesion de suelo:

a. Cesion de suelo que conforma la estructura ecoldgica principal.

b. Cesién del suelo urbano para la conformacién de la malla vial principal o arterial.

c. Cesion de suelo para redes matrices de servicios publicos cuando no coincida con la red
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d. Cesion de suelo adicional a la exigida para el cumplimiento del porcentaje de cesiones
obligatorias para zonas verdes.
e. Cesion de suelo adicional a la exigida para equipamientos publicos.

2. Ejecucion de obras:

a. Ejecucion directa de parte o la totalidad de las obras correspondientes a cargas generales,
tales como vias del sistema vial principal y/o la construccion de redes matrices de servicios
publicos domiciliarios.

b. Construccion de parte o la totalidad de equipamientos comunales publicos.

Articulo 37. DE LOS BENEFICIOS: E! propietario y/o urbanizador podra obtener en
contraprestaciéon a la asuncién voluntaria de las cargas sefialadas en el articulo anterior del
presente decreto, los siguientes beneficios:

1. Por parte del Municipio:

a. Otorgamiento de un indice de construccién adicional al basico conforme a las tablas de
equivalencia definidas en el presente decreto.

b. Otorgamiento de un incremento en la densidad basica (No. Viv / Ha Neta), es decir,
posibilidad de obtener una densidad adicional.

c. Compensacion del valor a pagar de participacion en plusvalia.

Los beneficios establecidos en los literales a y b del numeral 1 son excluyentes entre si.

El mayor aprovechamiento derivado del aumento en el indice de construccion o el otorgamiento
de una densidad adicional, con ocasiéon de la asuncioén de cargas generales o cargas locales
adicionales en desarrollo del sistema de reparto de cargas y beneficios no da lugar al cobro de
plusvalia.

2. Por parte de las Empresas Prestadoras de Servicios Domiciliarios: En
contraprestacion a la asuncién voluntaria por parte del propietario y/o urbanizador del proyecto
de construccion de redes matrices de servicios publicos, las empresas de servicios publicos
domiciliarios podran someterlo a mecanismos de concertacion, negociacion y/o compensacion
por derechos de conexiéon a las redes u otras obligaciones con las respectivas empresas
aludidas.

Articulo 38. MECANISMOS DE CESION DE SUELO EN PROYECTOS DEL PLAN PARCIAL.
Para la cesion de suelo prevista en el presente decreto, el propietario y/o urbanizador del
proyecto podra utilizar cualquiera de los siguientes mecanismos:

1. Escrituracion y entrega luego de la obtencién y protocolizacién de la licencia de
urbanismo respectiva. Este mecanismo es aplicable tanto para |la entrega de cargas locales
como de cargas generales. El propietario y/o urbanizador, podra efectuar la entrega y
perfeccionamiento del titulo y modo para transferir el dominio de la cesion de suelo a través de
la obtencidn y protocolizaciéon de licencia de urbanismo.

Con la obtencion de los folios de matricula inmobiliaria independientes derivados de la
protocolizacion de la licencia de urbanismo aludida, el propietario y/o urbanizador debera elevar
a escritura publica la transferencia del dominio, la cual debera inscribirse en el respectivo folio
de matricula inmobiliaria. Posteriormente debera realizarse entrega material del area de suelo
objeto de cesién.

En los casos de asuncion voluntaria de cargas generales o cargas locales adicionales, el
Departamento Administrativo de Planeacion Municipal certificara la entrega y los metros
cuadrados de edificabilidad adicional en contraprestacion, o el numero de viviendas por
hectarea neta adicional, o el beneficio al cual se obtenga el derecho a recibir.
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2. Mecanismo de transferencia mediante fiducia. Este mecanismo es aplicable solo para
la entrega de cargas generales. Por virtud de la celebracién del contrato de fiducia mercantil,
surgiran derechos fiduciarios, en proporcién de un (1) derecho fiduciario por un (1) metro
cuadrado de suelo, que se regira por lo establecido en la ley y el respectivo contrato de fiducia.

En relacion a las cesiones de suelo para aumento de edificabilidad o de la densidad, los
fideicomitentes deberan transferir al Municipio, a titulo gratuito y mediante documento privado,
los derechos fiduciarios que representen los metros cuadrados de suelo que permitan acceder
a la edificabilidad o densidad adicional pretendida, previa la obtencion de |a respectiva licencia
de urbanismo.

Una vez el Municipio sea titular de la totalidad de los derechos fiduciarios exigidos segun el
caso, el representante legal del fideicomiso debera efectuar la transferencia del derecho de
dominio y entrega material del suelo.

A partir del momento de constitucion del patrimonio auténomo - fideicomiso, se entendera que
la destinacion de los inmuebles aportados al mismo es la de bienes de uso publico.

Si uno de los suelos aportados al fideicomiso es requerido por el Municipio antes de que se
cumpla la transferencia de |a totalidad de los derechos fiduciarios respectivos a ese suelo, el
Municipio debera adquirir bien sea el suelo o la totalidad de los derechos fiduciarios que hagan
falta para completar el cien por ciento (100%) de los mismos.

38.1. ENTREGA Y COMPENSACION DE ZONAS DE CESION- COMPENSACION Y
SUSTITUCION DE ZONAS DE CESION.

De conformidad con el articulo 7° de la Ley 9 de 1989, el articulo 57 del Decreto Nacional No.
1469 de 2010, y con la finalidad de garantizar la efectiva construccion de los equipamientos
comunales publicos en los suelos que deberan ser cedidos gratuitamente al Municipio, se
autoriza la implementacién del sistema de compensacién en dinero o sustitucion de los predios
destinados a equipamientos comunales publicos.

Se autoriza Unicamente la compensacién en dinero o sustitucion por otros inmuebles, de los
suelos destinados segun el Plan Parcial a equipamiento comunales publicos, con usos
institucionales, recreacionales, deportivos y turisticos.

Una vez obtenida la respectiva licencia de urbanismo dentro de alguno de los suelos del Plan
Parcial, el titular del derecho de dominio, podra solicitar al Municipio de Clicuta la compensacion
en dinero de cualquiera de los suelos destinados para cesién gratuita de equipamiento comunal
publico; o la sustitucién de zonas destinadas a equipamiento comunal publico del Plan Parcial
por predios ubicados en suelo urbano del Municipio de Cucuta.

38.2. PROCEDIMIENTO PARA LA COMPENSACION EN DINERO DE INMUEBLES DE
DESTINADOS A EQUIPAMIENTOS COMUNALES PUBLICOS.

1. Solicitud de la Compensacion: A través de comunicacion escrita, los titulares de la licencia
de urbanismo podran proponer al Municipio de Cucuta, a través del Departamento
Administrativo de Planeacion Municipal, la compensacion en dinero de cualquiera de los suelos
destinados para equipamientos comunales publicos.

2. Aprobacién de la Compensacién: Pasados cinco (5) dias habiles siguientes a la radicacion
de la solicitud de compensacion, el Municipio ordenara a costa del interesado un avallo
comercial del area que se pretende compensar. EI mencionado avallio debera realizarse
teniendo en cuenta el valor de area neta del Plan Parcial y la destinacion exclusiva del inmueble
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a usos institucionales, recreacionales, deportivos y turisticos. Para efectos de elaboracion y
controversia del avaluo se aplicaran las reglas del Decreto 1420 de 1998 y la Resolucién 620
de 2008 del Instituto Geografico Agustin Codazzi o la norma que lo modifique, adicione o
sustituya.

Con base en el avalu6 realizado o la decisién de revisién o impugnacién del avalud, el
Departamento Administrativo de Planeacién Municipal, dentro de los quince (15) dias habiles
siguientes debera expedir acto administrativo motivado mediante el cual se resuelva la solicitud
de compensacion. En caso de decision positiva se ordenara el pago de la respectiva suma a
favor del Fondo de Compensaciones creado en el Municipio para tal fin.

3. Pago de la Compensacion: El titular del derecho de dominio, debera cancelar el valor a
compensar dentro de los quince (15) dias habiles siguientes a la ejecutoria del acto
administrativo de aprobacion de la compensacién. El valor a pagar podra ser cancelado
igualmente, mediante un acuerdo de pago con la administracién Municipal.

Paragrafo 1: Constituyen condiciones resolutorias del acto administrativo de aprobacién de la
compensacion:

- El no pago de la suma respectiva vy,

- La destinacién para un uso que no corresponda al de equipamiento comunal referidos en el
presente Decreto.

Paragrafo 2: Efectuado el pago o aprobado el acuerdo de pago por parte de la administracion
Municipal, el titular del derecho de dominio del area podra transferir, mediante escritura publica
a un tercero interesado el derecho de dominio y propiedad plena del suelo destinado a
equipamiento comunal, el cual se debera destinar para los usos dotacionales o institucionales
permitidos en este Plan Parcial. En la escritura de transferencia del derecho de dominio, se
debera incluir una condicién resolutoria expresa del acto de enajenacién, que sefiale que la
misma acaecera en caso de no destinarse el predio para dichos usos dotacionales o
institucionales.

Paragrafo 3: Para efectos de la solicitud de licencia de construccién del equipamiento comunal
privado en un suelo objeto de compensacion, debera aportarse al tramite copia del acto
administrativo de aprobacién de la compensacién y del recibo de pago o acuerdo de pago en
firme, segun corresponda.

Paragrafo 4: A los predios que hayan sido objeto de compensacion se les aplicaran las normas

sobres usos y volumetria sefialados en el presente acto administrativo para los institucionales
privados.

38.3. PROCEDIMIENTO PARA LA SUSTITUCION DE PREDIOS DESTINADOS A
EQUIPAMIENTOS COMUNALES PUBLICOS.

1. Solicitud de Sustituciéon: Mediante comunicacién escrita, los titulares de la licencia de
urbanismo podran proponer al Municipio la sustitucién de cualquier zona de cesion destinada
para equipamiento comunal publico, en otro(s) predio(s) diferentes (s) que se encuentren dentro
del suelo urbano o de expansion urbana del Municipio de Cucuta, y que cumplan con los criterios

de areas para cesiones publicas establecidos en el Decreto 1469 de 2010, en especial su
articulo 57.

2. Aceptacion de la Sustitucién: El Municipio de San José de Cucuta, debera dentro de los
cinco (5) dias habiles siguientes al recibo de la comunicacién, informar al interesado de la
aceptacion de la propuesta de sustitucion.
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3. Determinacion del Predio objeto de la Sustitucién: Para efectos de definir los predios que
son susceptibles de ser receptores de zona de cesion, el interesado deberéa tener en cuenta las
siguientes condiciones:

3.1. El predio donde se trasladara la zona de cesion, tendra que estar localizado al interior del
suelo urbano o de expansion urbana del Municipio de San José de Cucuta.

3.2. 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 objeto de sustitucion.

La totalidad del inmueble objeto de sustitucion o porcion del area a destinar en el predio sustituto
en el que se cumpliran las obligaciones de equipamiento comunal publico por parte del
urbanizador responsable, seréd objeto de conversion aplicando la relacion que arroje la
comparacion de los avallios catastrales del inmueble en que se debe cumplir originalmente con
la obligacion (sustituido) y de aquel a donde se trasladara su cumplimiento (sustituto).

Para este efecto, se aplicara la siguiente férmula:
E2=E1x(V1/V2)
Donde:
e E2 = Area de Cesi6én para equipamientos, a sustituir en el predio receptor.
e« E1 = Area de Cesion para equipamientos que se pretende sustituir y que se encuentra al
interior del Plan Parcial El Volador.
e V1 = Valor comercial del metro cuadrado de suelo en este Plan Parcial, donde esta
aprobada la licencia de urbanismo del area a sustituir.
e V2 = Valor comercial del metro cuadrado de suelo a donde se traslada la obligacién.

4. Aprobacién de la Sustituciéon: Una vez determinado el predio donde se trasladaran las
zonas de cesion y el valor del mismo conforme a lo previsto en los articulos anteriores, el
traslado sera aprobado mediante Resolucion expedida por parte del Municipio de San José de
Cucuta, la cual debera contener: a) la identificacién del predio cuya licencia de urbanismo origina
la obligacién de cesiones para equipamiento comunal publico a sustituir; y b) la identificacion
del predio que recibe las zonas de cesién, con la definicion exacta de los metros objeto de
traslado que constituyen la obligacion.

Paragrafo 1: El acto administrativo que expida el Municipio de San José de Cucuta, a través
del Departamento Administrativo de Planeacion Municipal, debera 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.

5. Materializacion de la Sustitucion: Ejecutoriada la Resolucion por medio de la cual se
aprueba la sustitucion del area de equipamiento comunal publico, para volverse privado, el
Municipio de San José de Culcuta y los titulares del derecho de dominio, dentro de los dos (2)
meses siguientes, deberan suscribir la escritura publica de cesion gratuita del inmueble sustituto
a favor del Municipio y efectuar la entrega material.

Paragrafo 1: La compensacion en dinero o sustitucion por otros predios, no implica el cambio
de uso (institucional o dotacional) del predio en el que se ha optado por éstas opciones y por lo

tanto es obligatoria la destinacion de ese suelo para la construccion de equipamientos
comunales de caracter privado.

Paragrafo 2: Con el acto administrativo por medio del cual se autoriza la compensacion en

dinero o la sustitucion, se podra solicitar la modificaciéon de la licencia de urbanisimo de la etapa
respectiva.
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Paragrafo 3: No obstante, lo anterior, y como mecanismo alternativo para transferencia del
inmueble sustituto o compensado a favor del Municipio por razén de las sustituciones
aprobadas, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 36 de la Ley 388 de 1997, el Municipio
de Cucuta podra celebrar un contrato de fiducia mercantil, conforme lo previsto en este Decreto.

38.4. VIVIENDA DE INTERES SOCIAL - CUMPLIMIENTO DEL PORCENTAJE MINIMO DE
SUELO PARA VIS o VIP.

Para el cumplimento de la obligacién de porcentaje de suelo VIS establecida en el Decreto 075
de 2013, el propietario y/o urbanizador podra optar por una de las siguientes alternativas:

1. En el mismo proyecto. (Que es el caso)

2. Mediante el traslado a otros proyectos del mismo urbanizador, localizados en cualquier
parte del suelo urbano o de expansion urbana del municipio o distrito.

3. Mediante la compensacién en proyectos que adelanten las entidades publicas que
desarrollen programas y proyectos VIS o VIP, a través de los bancos inmobiliarios, patrimonios
auténomos o fondos que creen los municipios y distritos para el efecto.

Paragrafo: En los predios que conforman el presente Plan Parcial se podran dejar las areas de
VIS de otros proyectos en cumplimiento de la transferencia de sus obligaciones, siendo
considerados estos como predios receptores. De acuerdo a lo anterior

AREA EXIGIDA VIP DECRETO 075 DE 2013

2
(20% SOBRE AREA UTIL DE VIVIENDA) 11.400,82m?*.

38.5. Cumplimiento de la obligacién en el mismo proyecto. El porcentaje de VIS o VIP del
proyecto PLAN PARCIAL LAS GUADUAS, se cumplira en suelo cuyo uso predominante es el
de vivienda de interés social de conformidad con el Plan de Ordenamiento Territorial y ayudara
a consolidar la politica de vivienda municipal que previé zonas para este uso.

38.6. Cumplimiento de la obligacion mediante el traslado a otro proyecto. En el evento de
que esta obligacion se traslade a otra zona del municipio, el area a destinar en el predio donde
se origina la obligacion sera objeto de conversion aplicando la relacién que arroje la
comparacion de los avaluos catastrales del predio en que se debe cumplir originalmente con la
obligacién y de aquel a donde se trasladara su cumplimiento. Para este efecto, se aplicara la
siguiente férmula:

A2 =A1 x (VIN2)

Donde:

A2 = Area de VIS o VIP trasladada a otro proyecto.

Ai =Area de VIS o VIP a destinar en el proyecto original.

Vi= Valor catastral del metro cuadrado de suelo donde se ubica el proyecto original.

V2 =Valor catastral del metro cuadrado de suelo a donde se traslada la obligacion.

Paragrafo 1. Se entiende por valor catastral del metro cuadrado de suelo el resultante de dividir
el valor total del predio por su area.
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Paragrafo 2. Para efectos de acreditar el cumplimiento de la obligacion de que trata este articulo
se debera presentar como requisito para la expedicién de la licencia de urbanizacién ante el
curador urbano o la autoridad municipal o distrital competente, la licencia o licencias de
urbanizacién correspondientes al suelo destinado para VIP en otros proyectos, cuyo titular sea
la misma persona sobre quien recae la obligacién de acreditar el cumplimiento de los
porcentajes de suelo destinados a VIP.

Paragrafo 3. Para efectos de verificar el cumplimiento del requisito de que trata el inciso
anterior, el curador urbano o la autoridad municipal o distrital competente al expedir el acta de
observaciones al proyecto de urbanizacion requerira al interesado para que aporte la licencia o
licencias de urbanizacién correspondientes al suelo destinado para VIS o VIP en otros proyectos
dentro del término previsto en el articulo 32 del Decreto 1469 de 2010 o |la norma que lo
adicione, modifique o sustituya.

Paragrafo 4. Las presentes disposiciones sin perjuicio que el urbanizador responsable acoja
cualquiera de los otros mecanismos establecidos en el Decreto 075 de 2013 o la norma que lo
sustituya o modifique.

38.7 PARTICIPACION EN PLUSVALIA. De conformidad con lo dispuesto en el numeral 2 del
articulo 15 del articulo 74 de la Ley 388 de 1997, la incorporacién de suelo rural a suelo de
expansion urbana constituye un hecho generador de plusvalia. Segun el Decreto nacional 1788
de 2004, “Por el cual se reglamentan parcialmente las disposiciones referentes a la participacion
en plusvalia de que trata la Ley 388 de 1997" para efectos de la estimacion y liquidacion de la
participacién en plusvalia de que trata la Ley 388 de 1997, se adoptan las siguientes
definiciones:

a) Aprovechamiento del suelo. Es el nimero de metros cuadrados de edificaciéon para un
determinado uso que la norma urbanistica autoriza en un predio.

b) Cambio de uso. Es |la autorizacion especifica para destinar los inmuebles de una zona a uno
o varios usos diferentes a los permitidos bajo la norma anterior,

c) 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.

d) Indice de ocupacion. Es la proporcion del area de suelo que puede ser ocupada por
edificacién 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;

e) Indice de construccién. Es el nimero maximo de veces que la superficie de un terreno
puede

convertirse por definicion normativa en area construida y, se expresa por el cociente que resulta
de dividir el area permitida de construccion por el area total de un predio.

38.8. EXIGIBILIDAD Y COBRO DE LA PARTICIPACION. Se dara aplicacion a lo establecido
en el articulo 83 de la ley 388 de 1997.

38.9. FORMA DE PAGO DE LA PLUSVALIA. La participacion en el efecto Plusvalia se podré
pagar por cualquiera de las formas previstas en el Articulo 84 de la Ley 388 de 1997, incluyendo
la posibilidad de cruzar el valor de las obras de carga general asumidas por el urbanizador con
el pago del efecto plusvalia que se cause.

Articulo 39. PLAN DE EJECUCION DE LAS ETAPAS DE DESARROLLO. El Plan Parcial se
desarrollara en cuatro (4) etapas descritas que como se ha hecho referencia podran ser
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simultaneas entre si. Cada fase cumple con el correspondiente porcentaje de las obligaciones
por cesiones tipo 1 y las afectaciones urbanisticas concertadas entre sus propietarios, asi
mismo, el plan parcial debe garantizar que se cumpla de manera auténoma con la ejecucion de
las obras de urbanismo, incluyendo la infraestructura para el aprovechamiento del tiempo libre
(areas deportivas), de acuerdo a lo exigido por la Ley 191 de 1995 y normas complementarias
a nivel nacional y local en aquellas zonas que corresponda.

Articulo 40. SEGUIMIENTO A LA IMPLEMENTACION DEL PLAN PARCIAL. La
administracion municipal, a través del Departamento Administrativo de Planeacion Municipal,
o la entidad que haga sus veces, debera velar por el cumplimiento de los objetivos, directrices,
estrategias propuestos en la ejecucion del presente plan, los cuales son de obligatoria
aceptacion por parte de los propietarios, urbanizadores, inversionistas, futuros residentes,
Curadores Urbanos, las empresas de servicios publicos y demas autoridades que tengan
incidencia en su desarrollo, asi como de los propietarios de los terrenos vecinos al area que
forma parte del area sujeto de Plan Parcial.

En desarrollo de la labor de seguimiento, el Departamento Administrativo de Planeacion
Municipal, subdireccion de control fisico y ambiental o la entidad que haga sus veces:

1- Verificara la ejecucidén o desarrollo de cada una de las zonas que conforman el area de
planificacion.

2- Atendera las consultas que formulen los Curadores Urbanos u otras entidades, cuando se
requiera claridad en la interpretacion de las normas que rigen para el area, asi como las que
formulen los propietarios de los terrenos.

3- Vigilara el cumplimiento y desarrollo integral de las zonas que conforman el sistema de
espacio publico dentro del Plan Parcial, por parte de los propietarios y/o urbanizadores, que
deberan contemplar zonas de recreacién activa y pasiva, zonas de conservacién o proteccién,
las cuales deberan ser integradas mediante la constitucion de senderos con ambientacion y
elementos complementarios de espacio publico, que permitiran la valoracion y proteccion del
paisaje que circunda los terrenos.

4- \elara por la proteccion e integridad de las zonas constitutivas de espacio publico que se
conformen y que se encuentren formando parte del area de intervencion, sin perjuicio de las
atribuciones conferidas a otras autoridades.

5- Verificara la efectiva entrega a favor del Municipio de San José de Cucuta de las zonas de
cesion obligatorias dentro del término establecido en el presente Decreto y verificara el
cumplimiento de las normas urbanisticas aplicables.

Articulo 41. IDENTIFICACION DE INSTRUMENTOS DE FINANCIACION. Los interesados en
desarrollar las areas que conforman el Plan Parcial, podran proponer a la Administracion
Municipal, la utilizaciéon de instrumentos alternos de financiacién, para la realizaciéon de las
diferentes obras publicas que hacen parte del plan parcial, tales como la valorizacion, la
captacion de plusvalias, la emision de titulos, pagarés o bonos de reforma urbana. Para tal
efecto la Administracion municipal, podra poner en marcha los mecanismos que permitan utilizar
los anteriores instrumentos de acuerdo con lo establecido en las Leyes 9 de 1989 y 388 de 1997
y en concordancia con lo dispuesto en el Acuerdo 083 de 2001 modificado excepcionalmente
por el Acuerdo 089 de 2011. Para el caso de la participacion en plusvalia, debera llevar a cabo
los tramites pertinentes que establezca el municipio de San José de Cucuta.

Articulo 42. IDENTIFICACION DE INSTRUMENTOS DE GESTION DEL SUELO. Los
propietarios de los terrenos sujetos de Plan Parcial o los urbanizadores a cuyo cargo esté la
ejecucion de las obras, podran proponer a la administracion Municipal y convenir con ésta la
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utilizacién de instrumentos de gestion del suelo en sus diversas modalidades, segun se estime
conveniente para el desarrollo de una o varias zonas, teniendo en cuenta que la presente
adopcién del plan parcial asi lo autoriza.

Para la ejecucién del Plan Parcial de desarrollo en suelo de expansion “Las Guaduas”, se han
disefiado algunas lineas de gestion, de un lado la linea ambiental referida a todos los programas
o proyectos complementarios que permitan la consolidacion de un modelo de ocupacién basado
en la articulacién armoénica entre las intervenciones artificiales y los estructurantes naturales; y
del otro, una linea de gestion del suelo dirigida a precisar los modos de pago de las obligaciones
urbanisticas para que los diferentes emprendedores privados sean acreedores a los
aprovechamientos que el plan parcial permite. Iguaimente, el Plan Parcial de desarrollo en suelo
de expansién “Las Guaduas”, contempla en virtud al Acuerdo No 025 de 2018, Ia figura de la
Dacién en pago o los mecanismos establecidos en las normas tributarias municipales, para el
caso del excedente de cesion por afectacion del sistema estructurante vial o cualquier otro que
se presente.

Articulo 43. DISPOSICIONES AMBIENTALES. Los desarrollos e intervenciones que se
ejecuten al interior del area de desarrollo del plan parcial, deberan cumplir con las disposiciones
ambientales vigentes que legalmente le fueren exigibles. El contenido completo del
COMPONENTE AMBIENTAL, se encuentra en los documentos anexos a este DTS y el
Documento técnico de soporte — Restimen DTS Estudios Técnicos. Los desarrolios e
intervenciones que se ejecuten al interior del area de desarrollo del presente plan parcial,
deberan cumplir con las disposiciones ambientales vigentes y, ademas, cuando fuere el caso,
los interesados deberan previamente gestionar las autorizaciones ante la autoridad ambiental
que las normas sefialen.

Paragrafo 1: Dadas las condiciones que presenta el area en la que se desarrollara la Unidad,
se establece de manera concertada con CORPONOR, que su desarrollo se podra efectuar
desde el momento mismo de la aprobacién y adopcion del presente Plan Parcial, la obtencion
de la licencia de urbanizacién Por parte de la Curaduria Urbana que conozca del tramite de
licencia de urbanismo y construccién, requiriendo de la autoridad ambiental previamente todos
los permisos de erradicacion o aprovechamiento forestal, concesion de aguas, vertimientos y
demas autorizaciones de caracter ambiental para el desarrollo del proyecto, si hubiere lugar a
los mismos.

Paragrafo 2: La concertacién con la autoridad ambiental y la aprobacion del presente Plan
Parcial, no implica autorizacién para el aprovechamiento y uso de los recursos naturales que lo
requieran por Ley, por tanto, la ejecucion de la unidad de Planificacion del Plan Parcial,
dependeran de la consecucion de todas las autorizaciones previas de caracter ambiental,
incluyéndose los permisos y concesiones que el proyecto necesite, si este lo requiere. Por tanto,
al momento de desarrollar el proyecto, previamente se deberan solicitar ante la autoridad
ambiental todos los respectivos permisos, autorizaciones y concesiones y demas, so pena del
inicio de los procesos sancionatorios ambientales a que haya lugar.

Articulo 44. INCORPORACION AL PERIMETRO URBANO Los terrenos que forman parte del
Plan Parcial, se entenderan incorporados al perimetro urbano, en virtud a lo establecido en el
Decreto Nacional 1783 de 2021 articulo 2 que modifica el articulo 2.2.4.1.7.2 de la seccién 7 del
capitulo 1 del Titulo 4 de la Parte 2 del Libro 2 del Decreto Unico Reglamentario 1077 de 2015
del sector Vivienda, Ciudad y Territorio, que adiciénese un paragrafo asi:

“Incorporacién al perimetro urbano. Los suelos de expansion urbana se entenderan
incorporados al perimetro urbano cuando acrediten la calidad de areas urbanizadas,
entendiendo por estas las areas conformadas por los predios que, de conformidad con las
normas urbanisticas, hayan culminado la ejecucion de las obras y dotaciones a cargo del
urbanizador sobre las zonas de cesion obligatoria contempladas en la respectiva licencia y
hecho entrega de ellas a satisfaccion de las empresas de servicios publicos correspondientes,
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cuando sea del caso, y de los municipios y distritos, o efectuado el pago cuando se autoriza
expresamente la compensacion de las cesiones obligatorias en dinero, en los términos de que
tratan los articulos 2.2.6.1.4.6 y siguientes del presente decreto, la reglamentacion aplicable a
los servicios publicos y deméas normas que los adicionen, modifiquen o sustituyan.

Paragrafo. De manera excepcional y Unicamente para efectos catastrales, los predios que
hayan sido objeto de licencia de urbanizacién dentro del marco del plan parcial, que hubieren
ejercido los derechos y cumplido las obligaciones determinadas en la licencia, encontrandose
Unicamente pendiente el proceso de entrega material de las cesiones obligatorias, se
consideraran como parte del suelo urbano conforme a los usos y edificabilidad aprobadas”.

Articulo 45. LICENCIAS URBANISTICAS Y OTRAS ACTUACIONES. En el ejercicio de sus
funciones, los Curadores Urbanos verificaran la concordancia de los proyectos circunscritos
dentro del plan parcial y darén curso a tramites de licencias urbanisticas y otras actuaciones
sobre los terrenos, con fundamento en el marco legal nacional vigente, Decreto 1469 de 2010
o el que haga sus veces, el contenido del presente Decreto y su documento técnico de soporte,
en observancia al Acuerdo 083 de 2001 y Acuerdo 022 de 2019.

Articulo 46, INTERPRETACION DE LAS NORMAS. En el ejercicio de sus funciones, los
curadores urbanos verificaran la concordancia de los proyectos de urbanizacion, construccion
y demas sometidos al tramite de licencias con las normas urbanisticas vigentes. En los casos
de ausencias de normas exactamente aplicables a una situacién o de contradicciones en la
normativa urbanistica, la facultad de interpretacion correspondera al Departamento
Administrativo de Planeaciéon Municipal o la entidad que haga sus veces, la cual emitira sus
conceptos mediante circulares que tendran el caracter de doctrina para la interpretacion de
casos similares, conforme lo dispone el Articulo 102 de la Ley 388 de 1997.

Articulo 47. AJUSTES AL PLAN PARCIAL. En caso de requerirse ajustes del plan parcial, en
asuntos no previstos en el presente Decreto, se efectuara teniendo en cuenta unicamente las
instancias o autoridades a cuyo cargo se encuentren los asuntos objeto del ajuste.

La solicitud de determinantes Unicamente se circunscribira a los aspectos sobre los cuales se
solicite de manera expresa y escrita su modificacion, y se sustentaran en la misma
reglamentacién con que fue aprobado el plan parcial, salvo que los interesados manifiesten lo
contrario, conforme el paragrafo 4 del articulo 180 del Decreto 019 de 2012.

Articulo 48. VIGENCIA DEL PLAN PARCIAL. El presente plan parcial tendra una vigencia de
doce (12) afios contados a partir de la publicacion del presente Decreto en la Gaceta Oficial del
Municipio de San José de Cucuta y su vigencia no se alterara por el hecho de que se modifique
el Plan de Ordenamiento Territorial, salvo que los propietarios de los predios se acojan por
escrito a la nueva reglamentacion, conforme lo dispone el articulo 27 de la Ley 388 de 1997
modificado por el articulo 180 del Decreto 019 de 2012 y el articulo 80 de la Ley 1151 de 2007.

Paragrafo: En caso que se requiera ampliar la vigencia del plan parcial, los interesados en su
ampliacion deberan comunicar a la administracién municipal, para proceder a prorrogar en el
plazo que asi lo estime el municipio.

Articulo 49. NOTIFICACION DEL DECRETO DE ADOPCION Y APROBACION DEL PLAN
PARCIAL. El contenido del presente Decreto, debera ser notificado de manera personal a los
propietarios de los terrenos que conforma el area de planificaciéon, su representante o
apoderado o a la persona autorizada por parte del interesado (s) para notificarse, conforme lo
dispuesto en el articulo 66, 67, 68 y 69 del Cédigo de Procedimiento Administrativo y de lo
Contencioso Administrativo, por tratarse de un acto administrativo de caracter particular y
concreto. En la diligencia de notificacion se entregara a los interesados copia integra, auténtica
y gratuita del acto administrativo, junto con la cartografia correspondiente segun lo sefialado en
el presente por parte del Departamento Administrativo de Planeacién Municipal.
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ARTICULO 50. REMISION A CORPONOR. Enviese copia del presente Decreto a la autoridad
ambiental competente - Corponor, para su conocimiento, una vez se encuentre ejecutoriado, de

acuerdo con el literal h del articulo tercero de la Resolucién No.801 del 15 de noviembre de
2023 de CORPONOR.

Articulo 51. PUBLICACION DEL DECRETO. El presente Decreto debera ser publicado en la
Gaceta Municipal. Publicar en la pagina web oficial de la Alcaldia de San José de Cucuta, para
conocimiento y consulta de toda la ciudadania, junto con los planos formulacién que hacen parte
integral de la propuesta

NOTIFIQUESE, PUBLI 'u/a’ss Y

Aprbbd} Dra. Marcela Rodriguez Camacho. Directora Departamento Administrativo de Planeacion Municipal. ﬁ\
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