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1. COMPONENTE URBANO

El componente urbano es un instrumento para la administracion del desarrollo y
la ocupacion del espacio fisico clasificado como suelo urbano y suelo de
expansion urbana, que integra politicas de mediano y corto plazo,
procedimientos e instrumentos de gestion y normas urbanisticas.

Las normas urbanisticas determinadas en este componente, regulan el uso, la
ocupacion y el aprovechamiento del suelo, la dotacion de infraestructura y los
equipamientos que faciliten las relaciones urbanas e intraurbanas. Ademas,
definen la naturaleza y consecuencia de las actuaciones urbanisticas
indispensables para la administracion de estos procesos.

El desarrollo, organizacion y reglamentacion del territorio urbano parte de la
identificacion de las vocaciones, usos y homogeneidades de la cabecera
municipal y Costa Rica para garantizar la estructuracién de los espacios y la
valoracion del medio fisico acorde con su papel dentro del modelo territorial
propuesto.

La Cabecera Municipal Ginebra, se constituye como un pueblo atipico en el
Valle del Cauca por responder a unas condiciones urbanas planificadas,
equilibradas y de una alta calidad ambiental que determinan un paisaje urbano
bastante agradable y equitativo.

Por ser la cabecera municipal, su desarrollo se encamina hacia la cabeza de la
articulacion territorial, el principal prestador de servicios y a establecer las
relaciones regionales.

El Centro Poblado Costa Rica se ha desarrollado como zona rural a pesar de
tener unas dinamicas econémicas y poblacionales importantes, haciendo que
su infraestructura y equipamientos sean insuficientes para satisfacer las
necesidades de la poblacién.

Esto ha creado la necesidad de categorizarlo como centro urbano, de manera
gue permita un mayor control y planificacion del territorio asi como mejorar la
calidad de vida de sus pobladores.

La importancia que tiene la localizacion de este centro en el pie de monte, pero
sobre todo por ser parte de uno de los ejes estructurales del municipio como es
el del cafdn del rio Guabas, hace que su papel dentro del modelo territorial,
sea bastante significativo por ser el punto

hacia la
construccion de territorios equilibrados y complementarios que impulsen la
articulacion territorial.

Con base en este desarrollo se adoptan las siguientes politicas a corto,
mediano y largo plazo:

= Convertir el espacio publico en el elemento principal del sistema
estructurante urbano, factor clave del equilibrio ambiental y principal
escenario de la integracién social y la construccion de ciudadania.
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= Se ordenara el territorio a partir de un equilibrio entre el espacio publico, los
equipamientos y el espacio construido con el fin de ofrecer un mejor espacio
para los habitantes.

= EIl crecimiento de Ginebra y Costa Rica debera estar orientado hacia la
vocacion de cada territorio contemplada en el modelo territorial.

= Se mejorard las condiciones fisicas de habitabilidad de los moradores
urbanos para disminuir el déficit de vivienda cualitativo y cuantitativo.

= Se proyectara la realizacién de nuevos programas de vivienda de interés
social para cubrir el déficit.

= Se valorara el medio fisico mediante el maximo aprovechamiento del suelo
y la disminucién de los desequilibrios existentes.

= Se Revalorara el sistema estructurante original de Ginebra, integrandolo a
las zonas de expansidn con caracter organizador similar.

= Se recuperara y valorara el patrimonio existente como base de la cultura
ginebrina.

= Se realizaran acciones para la proteccién y el buen manejo de los servicios
publicos.

= Se realizardn acciones y obras de mitigacion en los centros poblados asi
como de educacién a la poblaciéon para la prevencién y disminucion de
amenazas y riesgos.

= Todo nuevo desarrollo urbano deberd gestionar ante la administracion
municipal su modelo de crecimiento mediante los planes parciales con el fin
de velar por el equilibrio poblacional y ambiental, ademas de garantizar la
Optima prestacion de los servicios publicos y la adecuada vinculacion a la
trama urbana.

= Se vigilar4 y evitara la ubicacion de asentamientos subnormales con el fin
de controlar la expansién desequilibrada de los centros poblados, la
ubicacion de poblacion en zonas de riesgo y de construcciones no aptas
para vivienda.

3. SUELO DE EXPANSION URBANA

Esta constituido por la porcion del territorio municipal destinada a la expansion
urbana, que 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 dotacion con infraestructura para el sistema vial,
de transporte, de servicios publicos domiciliarios, areas libres, y parques y
equipamiento colectivo de interés publico o social.

Las areas de expansion de la cabecera municipal se localizan al sur de la
ciudad en los sectores de La Mansion y después del barrio San Pedro, en una
extension de 10.91 ha, determinadas por la densidad poblacional actual
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teniendo en cuenta que el area urbana es de 89.33 ha. Y el crecimiento
poblacional estimado, de la siguiente manera:(Mapa PUO7) Tabla No 78

Tabla No 78 Determinacion Areas de Expansion Zona Urbana

- , CRECIMIENTO DENSIDAD ACUMULADO

ANO POBLACION | POBLACIONAL | POBLACIONAL | _RE-RDE
2002 5440 |- 5440/89.33=60.9 | --------
2003 5532 52 0.85
2004 5594 62 1.02 1.87
2005 5654 60 0.99 2.86
2006 5732 78 1.28 4.14
2007 5807 75 1.23 5.37
2008 5881 74 1.22 6.59
2009 5951 70 1.15 7.74
2010 6018 67 1.1 8.84
2011 6078 60 0.99 9.83
2012 6144 66 1.08 10.91

Las zonas de expansion del centro urbano de Costa Rica se ubican al
noroccidente en los predios de Santa Barbara y al oriente en la salida a Puente
Rojo, correspondientes a 10.85 Ha, tomando como parametro la densidad de
la cabecera Municipal teniendo en cuenta que Costa Rica presenta niveles
altos de hacinamiento y las &reas de espacio publico por habitante, debajo de
los niveles determinados por la Ley. Adicionalmente, se ha determinado la
misma normatividad para las zonas de expansion de la cabecera Municipal
(Mapa PUQ9) Tabla No 79

Tabla No 79 Determinacion Areas de Expansion Costa Rica

) , CRECIMIENTO DENSIDAD ACUMULADO
ANO POBLACION | boBLACIONAL | POBLACIONAL EXPANSIEN
2002 42765 | 60.9 | -eeeee
2003 4335 59 0.96 0.96
2004 4394 59 0.96 1.52
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) , CRECIMIENTO DENSIDAD ACUMULADO
ANO POBLACION | boBLACIONAL | POBLACIONAL R PANSIEN
2005 4454 60 0.98 2.9
2006 4507 63 1.03 3.93
2007 4566 59 0.96 4.89
2008 4629 63 1.03 5.92
2009 4696 67 1.1 7.02
2010 4768 72 1.18 8.2
2011 4827 100 1.6 9.8
2012 4891 64 1.05 10.85

*Densidad =4.276/29.81=143.4

4. SISTEMA AMBIENTAL URBANO

Las fuerzas que determinan la calidad de vida de los centros urbanos son
extremadamente complejas. Van mucho mas alla del disefio de una residencia
con instalaciones sanitarias adecuadas, buena iluminacion, ventilacion y
aislamiento acustico. La calidad de vida en lo urbano es mas que la ausencia
de malestar o de enfermedad. Es mas que la existencia de empleos. Es
multidimensional. El concepto de centro poblado sano incluye no sélo el
bienestar de la gente, sino también la calidad del medio ambiente natural o
hecho por la sociedad, las interacciones de la gente capaces de resolver las
tensiones y el buen éxito de las actividades llevadas a cabo por el gobierno.
(Mapa PUO3 y PU0O4)

4.1. Elementos Ambientales urbanos
4.1.1. Parques y zonas verdes

La cabecera municipal presenta un trazado urbano bastante valioso, reflejo de
un asentamiento que se produjo por una planificacion del territorio antes de su
ocupacion y permitid un balance entre las areas construidas y el espacio
publico con un alto interés ambiental al dejar 3m. de zonas verdes en los
margenes de las vias. Ademds, cuenta con dos parques publicos que
conservan una vegetacion importante, siendo el parque principal el nicleo mas
importante de congregacion dentro del municipio.

Sin embargo, las zonas verdes, poco a poco se han ido convirtiendo en zonas
duras, acabando con la vegetacion por problemas de grandes raices que
afectan pavimentos, andenes o las redes de servicios publicos y/o para dar
espacio al vehiculo. En los dltimos proyectos urbanisticos han desaparecido
totalmente dentro de la malla urbana.
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Costa Rica adolece de estos sitios, contando Unicamente con el parque
principal, San José Apoéstol y un Saman ubicado detras de la galeria. El resto
de areas verdes son los patios interiores de las viviendas pero que en la
mayoria de los casos no estan adecuados y no son para el bien comun.

Sin embargo por su topografia se puede adecuar en Costa Rica un mirador en
el barrio Alto Bonito aprovechando la panordmica sobre el Valle del Cauca.

4.1.2. Red hidrica

Para la proteccién de los cauces y la poblacion de los centros poblados se
determina una franja no inferior a 15 m a cada margen desde el eje de las
acequias las cuales seran declaradas suelos de proteccion, podran habilitarse
como parques lineales y entrar a constituir el sistema de espacio publico del
municipio.

Hay dos corrientes de agua en la cabecera Municipal las cuales han sido
desviados sus causes para aprovechar los suelos para urbanizar, por lo que

requieren especial atencion las zonas de desvio para evitar desastres por la
alteracion de la corriente.

= El Avila: Es la mas importante por su caudal de 342 lts/seg. y atravesar tres
barrios, los cuales no conservan margenes de proteccion, ha recibido varios
tratamientos a lo largo de su cauce y en algunas ocasiones arrojan basuras,
causas que provocan su desbordamiento en épocas de fuerte invierno.

= El| Jordan: Presenta un caudal menor de 196 lIts/seg. y atraviesa el
municipio en el margen suroriental, continuando por toda la franja sur del
perimetro urbano.

Hay tres corrientes de agua en Costa Rica, las cuales representan un
ecosistema fragil por el tratamiento que han recibido.

» Quebrada Vanegas: Fuente de abastecimiento del acueducto del centro
poblado, presenta graves conflictos por erosion haciendo que permanezca
seca la mayor parte del afio, y cada vez los problemas para abastecer el
agua sean mayores. Ademas tiene un alto nivel de sedimentacién por lo
gue es un productor de material de arrastre, la cual necesita de un continuo
mantenimiento que en momentos de inundaciones no se desborden hacia el
centro poblado y causen desastres a la poblaciéncivil.

= La Vaporosa- La Cristalina: mas que ser una corriente de agua es una
alcantarilla al aire libre, no presenta margenes de proteccion y es fuente de
contaminacion por olores con una poblaciébn muy vulnerable asentada a lo
largo de su margen, por lo que se recomienda realizar un estudio para el
cubrimiento de esta fuente y la posible reubicacién de las familias que se
encuentran sobre su margen. Se encuentra canalizada en alguna parte pero
se hace necesaria la terminacion de la obra dentro del perimetro Urbano.

4.2. Conflictos Ambientales urbanos

En términos generales la cabecera Municipal presenta condiciones ambientales
sanas, por tener una poblacion moderada sobre la cual se puede ejercer
control. Adn asi se presentan algunos conflictos ambientales que se pueden
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disminuir principalmente educando a la comunidad sobre el manejo de los
residuos solidos (Mapa DUQ9).

El antiguo botadero municipal, en el sector de la Palma, el cual ya fue
clausurado, pero la comunidad sigue arrojando residuos solidos vy
escombros sin ningan control.

La escombrera municipal ubicada en el barrio San José, es dificil de
controlar, permitiendo que se arrojen todo tipo de desperdicios.

El matadero municipal el cual durante los dias de sacrificio produce ruido y
olores, afectando a la poblacion cercana, aunque se han implementado las
exigencias por parte de la UES y la CVC.

El matadero municipal localizado en el barrio San Pedro estara sujeto a la
presentacion de instrumentos Ambientales conforme a las recomendaciones
de las autoridades ambientales y sanitarias.

El matadero del corregimiento de Costa Rica ser& clausurado de inmediato
y el sacrificio se continuaréa en el matadero de la Cabecera Municipal.

La contaminacion por ruido que producen algunas iglesias protestantes a la
hora del culto, y los juegos de Tejo las cuales sobrepasan los decibeles
permitidos, afectando a los vecinos.

La contaminacion visual producida por la publicidad de los restaurantes en
la entrada al municipio.

La Cabecera municipal, ubicada sobre acuiferos de extrema vulnerabilidad,
zonas aledafas a cauces de acequias, provocando inundaciones locales y
la obstruccion de los colectores por sobrecarga de residuos de materiales.

El crecimiento de Costa Rica obedece mas a la adaptacion urbana de grupos
rurales, con un desarrollo motivado por invasiones y grupos con altos conflictos
humanos que alteran la convivencia familiar y en comunidad siendo los
principales problemas que afectan este centro poblado (Mapa DU10).

La cria de especies menores dentro del centro urbano.

El arrojo de basuras en diferentes sectores como predios de Hda. Santa
Barbara, Quebradas la Vaporosa y Vanegas.

Concentracion de fuentes contaminantes del aire por motores de vehiculos
en la zona de la galeria.

Altos niveles de ruido por diversidad de actividades en el sector de la
galeria.

La administracion municipal propondra alternativas de manera inmediata
otras actividades sustitutas que involucren a la comunidad sobre la
erradicacion de toda actividad pecuaria que se ejerza en la cabecera yen el
centro poblado de Costa Rica, para minimizar el impacto ambiental que esta
causando y se implementaran en el corto y mediano plazo.
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5. SISTEMA VIAL Y TRANSPORTE URBANO

5.1. Sistema Vial

La estructura vial urbana comprende 16.1Km. de vias aproximadamente,
conformado por una red de vias arteriales y locales a través de los cuales, se
realiza la movilidad y la comunicacion de las personas dentro del centro urbano
municipal, articulados a su vez con los sistemas regionales y nacionales de
comunicacion (Mapa PU11).

El sistema soporta el modelo de articulacion territorial al ser concéntrico,
estableciendo una buena comunicacion urbano-rural, ademés el trazado
original permite una seccion vial bastante amplia por la que circulan sin
inconvenientes vehiculos de servicio publico como privado y soporta el
crecimiento urbano y automotor.  Sin embargo las zonas de expansion de las
Ultimas décadas desaparecieron las zonas verdes, disminuyeron la seccion de
via y rompieron la continuidad de algunos ejes viales.

A diferencia de la cabecera municipal la malla urbana de Costa Rica es
irregular, teniendo como columna vertebral la Cra 52, la cual atraviesa todo el
centro ademas de ser la misma que comunica con Ginebra y las veredas del
cafién del rio Guabas. La importancia de esta via se fortalece con la
concentracion de las actividades que se dan sobre ellas, de alli que la base de
la organizacion y planificacion del territorio se den sobre ella.

La seccién vial un tanto estrecha carece en varios sectores de continuidad de
andenes ademas de ser estos bastantes angostos llevando la circulacion
peatonal a la calle donde nifios, ancianos y la comunidad en general tienen que
competir con el vehiculo.

Teniendo en cuenta las caracteristicas del transito y de la via, la relacion con
las actividades de la poblacion, la accesibilidad, continuidad, longitud y areas
gue relaciona, el sistema vial urbano se clasifica de la siguiente manera (Mapa
DU12y DU13):

5.1.1. Vias arterias principales

Su funcion principal es movilizar el flujo vehicular de largo recorrido dentro del
area urbana, uniendo entre si las diferentes zonas de la ciudad.

Tenemos asi para la cabecera Municipal:

= Carrera 4 entre corredor inter-regional y la calle 13, dentro del perimetro
urbano.

= Carrera3entrecalle2y13

= Carrera 2 entre calles4y 13

= Carrera 1N entre calle 6y 14

= Calle 4 entre carrera 1INy 10

= Calle 10 entre carrera 4 y corredor Inter.-regional via Pichichi

= Calle 122 o callejon villavanegas.

= Calle 13 entre carrera 4y 1N.

Para Costa Rica:

348



ESQUEMA DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL

“Todos somos Ginebra”

= Carrera 5 que cruza todo el centro urbano, a la vez que actia como
corredor interveredal.

= Callel1

= Calle12

5.1.2. Vias arterias menores

Cumplen funciones similares a las vias arterias principales y en algunos casos
presentan caracteristicas semejantes a éstas, pero con menor alcance
(longitud).

= Calle 3entrecarrera2y7

= Calle5entrelNy?7

= Calle 7y9entrecarrera7y 2N
= Calle 11y 12 entre carrera4y 2N
Costa Rica

= Carrera4d

Carrera 6

Carrera 7

Calle 5

Calle 9

5.1.3. Vias colectoras

Es el conjunto de vias que distribuyen y canalizan el transito vehicular hacia o
desde el sistema arterial hasta diferentes sectores urbanos, en forma directa o
con intervencion complementaria de las vias de servicio. Generalmente unen
vias arterias entre si, y deben atender volumenes de transito moderados.

= Carrera2Nentrecalle6y13
= Carreralentre calle3y13

= Carrera5entre calle3y7

= Carrera7entrecallesly?7

= Carrera6entrecalles3y9

= Calle 1 entre carreras4y7

= Calle 6 entrecarrera2Ny7
= Calle 8 entre carrera2N y 4

Costa Rica:
= Calle6

= Calle6b
= Calle7

= Calle8

= Calle9

= Carrera6

5.1.4. Vias de servicio

Es el conjunto de vias vehiculares cuya funcién principal es facilitar el acceso
directo a las propiedades o actividades adyacentes, perdiendo importancia la
funcion de movilidad.

Costa Rica

= Carrera 62
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= Carrera7
= Carrera8
= Carrera9
= Calle 13
Ginebra

» Viasinternas

= Barrio Altos de Ginebra
= LaPromesa

= ElAlcazar

= LaMansion

» Prados del Norte

5.1.5. Vias peatonales

Se caracterizan por atender solamente el desplazamiento peatonal, y se
localizan en los barrios San José y el Alcazar.

5.1.6. Jerarquia vial

Vias Arteria principal, secundarias para Ginebra:

= Calzada minima: 7.00 metros
= Zona Verde: 3.00 metros
= Andén 1.00 metros
= Seccion publica minima: 15.00 metros
Via de servicio para Ginebra:
= Calzada minima: 3.00 metros
= Zona Verde: 2.00 metros
= Andén 1.00 metros
= Seccion publica minima: 9.00 metros

Vias Arteria principal, secundarias para Costa Rica:

= Calzada minima: 7.00 metros
= Zona Verde: 2.00 metros
= Andén 1.00 metros
= Seccion publica minima: 13.00 metros

Vias de servicio para Costa Rica:

= Calzada minima: 3.00 metros
= Zona Verde: 1.50 metros
= Andén 1.00 metros
= Seccion publica minima: 8.00 metros
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5.2. Transporte urbano

La dinamica de movilidad de la poblacién tiene una tendencia marcada hacia el
centro del casco urbano, por su composicion de usos de suelo, localizandose
en este sector las principales entidades, de tipo institucional, financiero,
historico, educativo, ertre otras.

Sin embargo este flujo también se dirige hacia el centro urbano de Costa Rica
por lo que permite la prestacion del servicio por las Cra. 22y 32, atravesando la
cabecera municipal en direccion occidente-oriente.

Dentro del casco urbano se encuentran cuatro empresas prestadoras del
servicio de transporte, tres que comunican con la region y llegan hasta Costa
Rica y uno interno que comunica la cabecera con Costa Rica. Estas mismas
empresas llegan hasta Costa Rica, por lo que el trnsito en la cabecera es so6lo
de paso y sus principales estaciones se realizan en el parque principal sin
afectar el trdnsito vehicular. Aun asi conviene adecuar algunas zonas para la
recoleccion de pasajeros, como en la salida a Costa Rica donde la seccion vial
disminuye y hay un giro cerrado que no permite el cruce de dos vehiculos.

La movilidad vehicular en Costa Rica es bastante alta caracterizada por ser el
punto de llegada del transporte de pasajeros del municipio y el intercambiador
de las relaciones rurales y urbanas.

Toda ciudad planificada y organizada urbanisticamente contempla las
terminales de transporte como elementos participes de la infraestructura del
sistema de transporte, las cuales requieren un espacio fisico para operar con
toda las garantias y controles, mejorando el nivel prestacional del servicio de
transporte sin causar perjuicios a la comunidad.

Las terminales son parte fundamental de la infraestructura de un sistema de
transporte, ya que desde ellas se despachan y controlan las rutas, se parquean
los vehiculos en los periodos de baja demanda y se realizan algunas
operaciones menores como aseo, lavado y cambio de llantas.

Costa Rica no cuenta con este tipo de infraestructura, por esto las empresas
gue prestan el servicio, se ubican en el sector de la galeria generando
traumatismo de diversa indole, manifestado en alto riesgo de accidentes,
continuas obstrucciones del transito, altos niveles de ruido, concentracion de
gases, devaluacion de las viviendas vecinas, presencia permanente de
basuras, agua, aceites, combustibles y degradacion del sector donde se
encuentran ubicados.

Para poder organizar y solucionar todo este tipo de problemas y garantizar un
mejor sistema de transporte intermunicipal y urbano-rural, que actualmente se
encuentra disperso, es necesario la construccion de un Terminal de Pasajeros,
gue cumpla con las necesidades de la poblacion y de planificacion de ciudad,
este sitio debera de reunir todo tipo de transporte que preste el servicio en el
municipio, como taxis, buses y camperos.

Para la localizacién de este equipamiento, se contd con la participacion de la
empresa Coodetrans, una importante empresa de comunicacion interregional, y
duefa de la estacién de servicio, con la que se acordd la ubicacién de dicha
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terminal en estos predios, desplazando la gasolinera en los predios de Villa
Rosita en la entrada del Centro Poblado.

La realizacion de este proyecto contemplaria un estudio que permita la solucion
de tantas dificultades existentes y se integraria a un plan de equipamientos y
espacio publico.

6. SERVICIOS PUBLICOS

El funcionamiento de la ciudad, la calidad de vida de los habitantes y el
desarrollo planificado de la misma, se garantiza con la cobertura y la buena
prestacion de los servicios publicos domiciliarios, ya que son las que permiten
cumplir las necesidades basicas e involucran directamente el bienestar de la
poblacion.

6.1 Acueducto y Alcantarillado

El servicio en la Cabecera Municipal prestado por Acuavalle es bueno con una
cobertura del 100% (Mapas DUO3 y DUO4) y una Planta de Tratamiento de
Aguas Residuales (PTAR) que se ha convertido en una Planta Piloto
experimental por los procesos naturales y los bajos costos utilizados para el
tratamiento de las aguas.

Si el acueducto tiene sus falencias, el alcantarillado no presenta Optimas
condiciones (Mapa DU15), ya que no tiene un sistema conectado de redes que
lleven ala PTAR.

Igualmente una parte del sistema se desaloja por el cafio La Vaporosa, el cual
parte esta canalizado mas no cubierto siendo foco de contaminacion y
enfermedades.

Parte de las redes pasan debajo de viviendas generando servidumbres y
problemas para sus habitantes.

Costa Rica cuenta con un acueducto veredal que es insuficiente para la
demanda de la poblacion actual, es un sistema bastante fragil donde existen
tres acueductos veredales; el principal abastece el 80% de la poblacién y
pertenece a la comunidad, lo administra la junta de acueducto y alcantarillado
denominada ASOALCAN. Este acueducto no tiene planta de tratamiento por lo
tanto el agua tiene pocas caracteristicas de potabilidad; adicionalmente su
bocatoma depende de una fuente intermitente y su caudal de abastecimiento
presenta racionamiento en épocas de estiaje, situacion que se complica por el
mal uso del recurso y la falta de medidores del recurso. Adicionalmente la toma
de agua se encuentra ubicada en lugar de alto riesgo, debido a que el terreno
esta en continua movimiento.

El alcantarillado de Costa Rica, no presenta condiciones éptimas ya que sus
lineas de evacuacién no estan vinculas con los colectores de la PTAR.

Las evacuaciones de este sistema son por el cafio La Vaporosa, el cual no
tiene caracteristicas de conduccién ya que no esta canalizado ni cubierto,
presentando condiciones para crear focos de contaminacién y de
enfermedades. Estas lineas de conduccion estan trazadas por debajo de las
viviendas generando servidumbres y problemas para sus habitantes
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6.2. Energia

El casco urbano tiene una cobertura del 100% vy el servicio es suministrado por
la Empresa de Energia del Pacifico EPSA S.A E.S.P (Mapa DUO5)

En Costa Rica la cobertura es del 90% faltando Unicamente el Barrio la
Cristalina por la prestacion de este servicio.

Dentro de los planes de expansion, la EPSA tiene proyectadas obras
complementarias y de mantenimiento que beneficien la calidad en el suministro
de energia, sin proyectos especificos de gran envergadura para el municipio de
Ginebra.

6.3. Gas

El centro urbano de Ginebra cuenta con las redes instaladas en el afio 2000-
2001, en toda la cabecera, con una cobertura de 60% (Mapa DU06), que puede
ampliarse con el fin de evitar expendios minoristas de gas dentro del perimetro
urbano y garantizar una mayor seguridad en cuanto al manejo de las pipas.

Asimismo conviene la implementacion de estas redes para Costa Rica que
proporcione mayor seguridad y prestacion de este servicio para el centro
poblado.

6.4. Aseo

El municipio realiza su disposicion final de residuos soélidos en un relleno
sanitario habilitado en el municipio de San Pedro cuya recoleccion y disposicion
final se realiza por la empresa Proactiva S.A, ya que el antiguo botadero se
encuentra en proceso de clausura y corresponde al municipio decidir un nuevo
terreno que se habilite para relleno sanitario.

Teniendo en cuenta la extension del predio La Palma y que ya se encuentra
afectado para este uso, se determina una extension de lote junto al anterior
para la adecuacion de un futuro relleno sanitario previa licencia ambiental.

El aseo del espacio publico para la cabecera municipal lo presta la misma
empresa, sin embargo en Costa Rica no se ha podido organizar este servicio
gue permita mantener limpio el espacio urbano.

6.5. Escombrera

La escombrera municipal ya ha llegado a su tope por lo que requiere de su
cierre y rehabilitacion paisajistica. Asimismo se hace necesario la adecuacion
de un nuevo terreno para este servicio, que aungque no se producen en grandes
cantidades, si son continuos por los niveles de construccién que se mantienen
en el municipio.

En los lotes o sitios en los que se han depositado escombros, no podran ser
utiizados para desarrollos de viviendas o campamentos, y seran declarados
como zona de proteccidn cuyo uso sera para recreacion pasiva.

Para definir el manejo y disposicion final de escombros se debera cumplir con
lo previsto en la Resolucion 541/94 y la normatividad vigente. Como alternativa
de solucion se tiene hacer una seleccion en la fuente del material que sirva
para el mejoramiento de las vias, la madera localizarla y usarla nuevamente
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como fuente de combustible en hornos y la tierra de bahareque para
mejoramiento de suelos.

La seleccion del sitio especifico para la disposicion final de los escombros se
hara teniendo en cuenta los volimenes producidos y caracteristicas de los
materiales y elementos, asi como las distancias Optimas de acarreo. Las
areas para su localizacion seran prioritariamente aquellas cuyo paisaje se
encuentre degradado, con la finalidad principal de que con la utilizacién de
estos materiales se contribuya a su restauracion paisajistica. Los accesos
tendré en cuenta tener el minimo impacto ambiental sobre la poblacion.
Ademas se debe realizar un control efectivo y educar a la comunidad para no
convertir el sitio en un botadero de "basuras" no deseadas.

7. SISTEMA DE EQUIPAMIENTOS

Ginebra, cuenta con un equipamiento colectivo de diferentes ordenes y
coberturas, como el social, institucional y el econémico (Mapa DUO02). El
equipamiento social, es el requerido para procurar la satisfaccion de las
necesidades basicas de la poblacion como son la salud, educacién y proteccién
social, entre otros; el equipamiento institucional, es el requerido para la
prestacion de servicios relacionados con la administracion y el gobierno como
son justicia, control y seguridad entre otros; el equipamiento econémico es el
necesario para el desenvolvimiento de las actividades productivas y directas, lo
mismo que las de soporte de la economia como son las de abastecimiento e
intercambio.

Los equipamientos existentes en Costa Rica no alcanzan a cubrir las
demandas de la poblacién y algunos de ellos presentan deficiencias en su
infraestructura y dotacion (Mapa DU14).

Es asi como se ve la necesidad de crear una estrategia que oriente el
emplazamiento de nuevos equipamientos, de acuerdo a una demanda
necesaria ya sea regional, municipal, comunal y/o urbana, segun las
pretensiones del modelo territorial y ubiquen al territorio en una plataforma mas
competitiva. (Tabla No 80)

Tabla No 80 Equipamientos Urbanos
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EJES DE LA UEF

GINEBRA

COSTA RICA

Principal prestador de servicios;

Despensa agricola y minera.

EQUIPAMIENTO SOCIAL

nicleo politico  administrativo, | Ecoturistica
relaciones interregionales. . .
Turi 9 Equipamientos Zonales (UEF
urismo .
. ) . Costa Rica)
Equipamientos Municipales (UEF
Cabecera Municipal y municipio
en gral)
Educativo Educativo
Fortalecer la  infraestructura| Fortalecer la infraestructura

educativa existente, para poder
cubrir las futuras necesidades
educativas, de acuerdo al
crecimiento de la poblacion.

educativa existente, para poder
cubrir las futuras necesidades
educativas, de acuerdo al
crecimiento de la poblacion.

Implementar bibliotecas,
laboratorios y material audiovisual
para la investigacion vy el
complemento estudiantil.

Salud:
Hospital nivel 1

Salud: Centro de Salud con
médico, odontélogo y enfermeras
permanentes que presten salud
preventiva y curativa.

Recreativo y Deportivo

Infraestructuras
municipales Coliseo,
Parque Recreacional

Equipamientos zonales para
zonas de esparcimiento. Juegos
infantiles, zonas verdes vy
canchas multiples por
determinado numero de poblacién
segun lo determine el plan parcial
de equipamientos.

principales
Estadio,

Recreativo y Deportivo

Equipamientos zonales para
zonas de esparcimiento. Juegos
infantiles, zonas verdes y canchas
multiples por determinado numero
de poblacién segun lo determine
el plan parcial de equipamientos.

Cultural Cultural
Fortalecimiento de los| Casa de la cultura
equipamientos existentes. Sala de Internet
Infraestructura que soporte la|Adecuacion ~ de auditorios o
afluencia y apoye el Festival| Salones multiples
Mono Nufiez

EQUIPAMIENTO Adecuacion, mantenimiento, | Adecuacion, mantenimiento,

INSTITUCIONAL

reparacion y dotaciéon de las
infraestructuras y equipamientos
existentes.

reparacion y dotacion de las
infraestructuras y equipamientos
existentes.

EQUIPAMIENTO ECONOMICO

Este equipamiento es de suma
importancia ya que permite el
fortalecimiento del modelo
territorial, facilitando la
comercializacién de los productos
agricolas del municipio a nivel
urbano-rural, con proyeccion
regional, asi como la articulacion
territorial  de la  cabecera
Municipal con La Floresta y Costa
Rica.

Consolidar la Cabecera Municipal
como el prestador de servicios y
relaciones interregionales
organizando la agroindustria y el
turismo.

consolidar a Costa Rica como
despensa agricola, para lo que
conviene rehabilitar y organizar
las infraestructuras existentes
como el centro de Acopio y la
Galeria.
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8. SISTEMA DE ESPACIO PUBLICO

El espacio publico esta conformado por elementos constitutivos vy
complementarios de caracter publico y privado, destinados por su naturaleza,
uso o cobertura, a la satisfaccion de necesidades urbanas colectivas que
transcienden los limites de intereses individuales de los habitantes.

A diferencia de muchos municipios colombianos, la planificacion conciente que
se dio en la cabecera municipal permitio un equilibrio entre lo construido y el
espacio publico, por lo que no se presentan grandes déficit en este tema,
viéndose afectado Unicamente las ultimas urbanizaciones que alteraron las
cesiones obligatorias por no encontrarse un estatuto urbano claramente
definido.

Sin embargo al tratarse de una estructura tan amplia y que al final es la que
soporta todas las relaciones de una comunidad, Ginebra adolece de espacios
gue vinculen diferentes actividades, sean mas atractivos para la comunidad y
soporten la cadena de especializacion turistica, cultural y agropecuaria como
museos, concha acustica, tertuliaderos, teatros, entre otros.

Al contrario de la cabecera Municipal, Costa Rica adolece de espacio publico,
tan solo tiene un pargue central el cual congrega muy poco por no encontrarse
actividades que satisfagan a la poblacion, caso contrario al sector de la galeria
donde se concentra la actividad comercial la cual se distribuye por toda la
cra.52 y obliga al peatén a competir con el vehiculo. Igual sintoma se presenta
en el resto del centro Poblado donde los juegos, la distraccion y otros se
vivencian en la calle por la carencia de zonas verdes y antejardines, asi como
la reduccion de los andenes y las vias.

El &rea de espacio publico efectivo minimo por habitante sera de 15 m?.

9. AREAS EXPUESTAS AMENAZAS Y RIESGOS

Desde el punto de vista urbano, es muy comun reconocer que el proceso de
degradacion ambiental se puede convertir en un detonante de procesos
supuestamente naturales que afectan el habitat de los asentamientos
humanos, pero es importante tener en cuenta, que muchos de los desastres
naturales son realmente de origen antrépico, o bien porque al degradar el
medio ambiente se pueden estimular o incentivar amenazas de tipo natural o
porgue el aumento de la vulnerabilidad de los asentamientos humanos incide
de manera notoria en la ocurrencia de desastres que también, de manera
desacertada, se califican de desastres naturales.

Las amenazas sismicas aunque no se esta exentas de ellas, en el ranscurso
de la historia, no se han presentado dafios importantes que hayan afectado la
infraestructura y la poblacién del municipio.

9.1. Susceptibilidad a Inundaciones

Corresponde a las dos principales acequias que cruzan el casco urbano, El
Avila y el Jordan, identificados en los sectores donde se construyeron puentes,
los cuales cuentan con muy poca capacidad en el canal, por o que se necesita
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de un mantenimiento constante que evite el crecimiento de malezas y barro
que impida la libre circulacién de las aguas. Mapa DU11.

El corregimiento de Costa Rica es afectado por la quebrada Vanegas en el
tramo de la bocatoma del acueducto y en un sitio conocido como la piscina.
Como consecuencia de lo anterior, se consideran zonas de alto riesgo la
guebrada Vanegas y una franja de 30 metros a lado y lado del mismo, en el
tramo entre la bocatoma del acueducto de la poblacion, y unos 500 metros
aguas abajo del sitio conocido como la Piscina, especialmente en la margen
derecha. Sin embargo, el sector topograficamente bajo y adyacente a la
guebrada Vanegas de la poblacion de Costa Rica esta expuesta a la
avalancha de lodo vy piedras de la quebrada, por lo que se evidencia la
necesidad de obras de mitigacion del problema (Mapa DU16)

9.2. Amenazas Antropicas

= Por incendios o explosiones: Las zonas vecinas a la estacion de servicio de
gasolina, la cual debe mantener las normas expedidas por el ministerio de
minas y energia, al igual que se debe evitar sitios de congregacion masiva
en un margen de 100m a la redonda. establecidas en la normatividad legal
vigente.

= Se deben prohibir y clausurar los expendios minoristas de gas dentro del
centro poblado pues no cumplen las condiciones minimas de seguridad.

Por Amenazas fisicas: La Administracion Municipal con el apoyo de la empresa
prestadora del servicio de acueducto en Costa Rica realizara en el corto plazo
un estudio que permita identificar la problematica que presenta el tanque de
abastecimiento de agua y la susceptibilidad del terreno sobre un sector del
barrio Alto Bonito y determinar las obras que en el se definan.

9.3. Amenazas por Avenidas Torrenciales

Margen derecha de la quebrada Vanegas, en el centro poblado de Costa Rica,
afectada por las avenidas torrenciales de las crecientes, comprometiendo
ademas las obras de infraestructura vial y la pérdida parcial del dique de
proteccion. Este sector esta expuesto a avalanchas de lodo y piedras, por lo
gue se evidencia la necesidad de unas obras de mitigacion del problema.

10. VIVIENDA DE INTERES SOCIAL

La vivienda es un bien meritorio, soporte material y medio para la satisfaccion
de necesidades humanas vitales y existenciales; es condicion fundamental
para el desarrollo de la persona, la familia y la socializacién, dinamiza las
actividades productivas y es indicador del umbral espiritual de la cultura, factor
de identidad, arraigo y desarrollo territorial. La vivienda es concebida como la
unidad casa y entorno que contribuye a la consolidacién de los tejidos barriales.

La vivienda de interés social, como lo dispone el articulo 91 de la Ley 388 de
1997, esta dirigida a garantizar las condiciones de acceso a vivienda digna de
las familias de menores ingresos y mayor vulnerabilidad social, concreta el
principio de la equidad, el valor de la solidaridad y comprende una
responsabilidad publica o colectiva. Toda modalidad establecida por el
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gobierno nacional en el Plan Nacional de Desarrollo, en cuanto tipo y precio
méaximo de las soluciones, cumplira con los estandares de calidad habitacional
regulados para el municipio.

La Administracion Municipal verificara el precio de venta de las unidades de
vivienda de interés social resultantes o el precio del respectivo lote en aquellos
casos de que se hayan beneficiado de las normas o incentivos nacionales y
municipales sobre la materia.

Participacion de la vivienda de interés social

La vivienda de interés social se constituye en prioridad para el logro de la
integracion espacial y social, y tendra un porcentaje de participacion en cada
una de las zonas de tratamiento urbanistico, acorde con las condiciones
particulares de cada una y su factibilidad. Dicho porcentaje se establecera en
las fichas normativas adoptadas por Acuerdo.

Teniendo en cuenta que la construccion en el municipio se centra en los
estratos | y I, el crecimiento se centra hacia la Vivienda de Interés Social, con
un déficit actual de 742 nuevas viviendas, que se hace necesarios implementar
en zonas de expansion a corto, mediano y largo plazo, pues de los diversos
lotes sin construir existentes, tienen propietario y un mayor predominio de otros
estratos.

10.1. Directrices

= Los programas de VIS nueva que se desarrollen deberan ofrecer
condiciones minimas de habitabilidad para un hogar: lote minimo 60m?, con
frente minimo de 5 metros lineales.

= El Plan reconoce los siguientes sistemas de urbanizacion: lotes con
servicios, urbanizacién por etapas con la unidad basica de vivienda o la
vivienda completa.

= Los proyectos de VIS nueva deben incluir en el disefio urbanistico,
adecuadas vias de acceso, servicios publicos domiciliarios con tecnologia
en concordancia con la provision de espacio publico y areas necesarias
para equipamientos.

= Los programas de VIS se desarrollaran conforme las tarifas establecidas
por el Gobierno Nacional, teniendo en cuenta entre otros aspectos:
caracteristicas del déficit habitacional, posibilidades de acceso al crédito,
condiciones de oferta, monto de recursos de crédito disponible por parte del
sector financiero, la suma de fondos del Estado y/o del Municipio destinado
a programas de vivienda.

= El precio de este tipo de viviendas corresponderd al valor de las mismas en
la fecha de su adquisicién o adjudicacion.

= Los programas de mejoramiento integral de vivienda que desarrolle el
Municipio, estaran dirigidos a que se logre beneficiar a la poblacion de bajos
ingresos de los estratos 1 y 2 y habitantes de los asentamientos
subnormales. Se fundamentaran en los siguientes principios: Participacion
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de la comunidad, Cooperacion entre entidades, Estandares adecuados vy
Subsidios.

10.2. Parametros

Terrenos Restringidos: Suelo Urbano de Proteccidn.

Las areas catalogadas como de riesgo no mitigable (seran constituyentes
del suelo de proteccion) que hayan sido desalojadas a través de planes o
proyectos de reubicacion de asentamientos humanos, serdn manejadas por
el Municipio de forma tal que se evite una nueva ocupacion.

Se puede declarar de utilidad publica o interés social la adquisicion de
inmuebles para destinarlos al desarrollo de proyectos de VIS, decretar la
expropiaciéon y demas motivos determinados en leyes vigentes, incluyendo
los de legalizacion de titulos en urbanizaciones de hecho o ilegales,
diferentes a las contempladas en el articulo 53 de la Ley 9 de 1989.

Toda adquisicion o expropiaciéon de inmuebles que se realice en el suelo
urbano, para desarrollar programas de VIS, en cumplimiento de la Ley 388
de 1997, se efectuard de conformidad con los objetivos y usos del suelo
establecidos en el Plan Basico de Ordenamiento.

Para efectos de expropiacién por motivos de equidad, que trata el articulo
53 de la Ley 9 de 1989, se presumira el aprovechamiento por necesidad de
vivienda, en los casos de inmuebles clasificados en los estratos 1 y 2,
iniciAndose el proceso de expropiacion por via administrativa, aplicandose
el procedimiento previsto en los articulos 69 y sus siguientes en la Ley 388
de 1.997 y se entendera en consecuencia que no habra lugar a
indemnizacién alguna.

Las zonas o areas destinadas para el desarrollo de programas de VIS
deberan desarrollarse de conformidad con este uso, por sus propietarios o
por las entidades publicas competentes, en los casos en que se hubiera
determinado la utilidad publica correspondiente.

Para el desarrollo de los programas de VIS y de mejoramiento integral, el
Municipio podra hacer uso e implementar la adopcién en términos de la Ley
9 de 1.989, Ley 388 de 1.997 y normas reglamentarias, de los siguientes
instrumentos de gestion del suelo:

- Proyectos de integracion inmobiliaria.

- Sistema de reajuste de tierras.

- Sistemas de cooperacion entre participes.
- Enajenacion voluntaria.

- Expropiacion por via administrativa.

- Expropiacion por via judicial.

Teniendo en cuenta el alto déficit cuantitativo y cualitativo de vivienda, es
necesario realizar acciones durante la vigencia del E.O.T del municipio, que
mejoren las condiciones de habitabilidad de sus pobladores.
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11. LOS USOS DEL SUELO URBANO

Atendiendo a los cambios de la base econdémica local y los procesos de
transformacion y deterioro de los sitios, la reglamentacién sobre usos del suelo
y la localizacién de actividades se orienta a controlar procesos de degradacion
y conflictos funcionales para consolidar las cadenas productivas de manera que
se garantice condiciones de habitabilidad, calidad ambiental, entorno seguro,
modernizacion de servicios publicos, calidad espacial, integracion con otras
actividades urbanas y un aprovechamiento optimo del territorio.

11.1. Zonificacién de Actividades Urbanas

La clasificacion de las actividades urbanas se ha determinado segun los usos
gue se han ido desarrollando, que permiten identificar zonas homogéneas, en
funcion de la consolidacion del modelo de ordenamiento territorial, buscando el
desarrollo de wusos relacionados con la plataforma de competitividad,
respaldada por los componentes construidos del sistema estructurante de
espacio publico (Mapa PUO5).

De acuerdo con los anteriores criterios se establecen tres categorias de uso en
el territorio urbano (Mapa PUO6 y PUQ7) en primer lugar los corredores los
cuales presentan diferentes mezclas de usos con una alta concentracion de
comercio. En segundo lugar el area mdltiple, y en tercer lugar las areas
predominantemente residenciales. La localizacion de estas areas y corredores
con sus correspondientes grupos de usos al interior, se delimitan en el plano
anexo de “Usos Generales del Suelo”.

11.2.1. Actividad Residencial

En estas Areas se buscara promover la presencia racional y respetuosa de
actividades econdmicas compatibles con la vivienda, protegiendo este uso
como principal. Con este fin quedan expresamente prohibidas en estas areas,
todas las actividades que impliguen un deterioro de las condiciones
ambientales, estéticas, de salud, seguridad y/o moral. Se distinguen tres
grupos, a saber Mapa PUO05.

11.2.1.1. Residencial Tipo

Hacen parte de este grupo aquellas areas que corresponden al trazado urbano
original y/o se fueron dando por procesos de desarrollo o invasion que
conservan areas entre los 80 y 300m2 Mapa PUOS5.

11.2.1.2. Conjuntos Cerrados

Son aquellas zonas residenciales que rompen la trama urbana y el tejido social
por estar encerradas.

En Ginebra existen Unicamente dos conjuntos con esta categoria Villas de
Ginebra y La Mansion, no se permitiran que en el desarrollo futuro se sigan
integrando este tipo de vivienda pues afecta las relaciones sociales para un
municipio con tan poca poblacién.
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11.2.1.3. Vivienda de Interés Social VIS

Corresponde a aquellas soluciones de vivienda cuyo precio de adjudicacion
inferior o igual a ciento veinte salarios minimos legales mensuales, o lo
establecido por el Gobierno Nacional. Este aspecto se tratara detalladamente
mas adelante.

11.2.1. Actividad Multiple

Corresponde a la zona central principal, que por su localizacion y mezcla de
usos urbanos, se constituye en el sector principal de las actividades urbanas.
(manzanas No0.028,029,030,046,047,048,055,056 y 057 en la cabecera
Municipal y 037,014,013,020,019,018,017,028,027, 026 para Costa Rica segun
IGAC) (Ver Mapa PUO5 Y 06).

11.2.2. Actividad Corredores comerciales

Son aquellas que por su funcion dentro de la estructura urbana presenta
mezclas de usos residenciales, comerciales, de servicios y/o industria.
(manzanas No. 031, 037, 036, 035, 034, 033, 032 y 025, 026, 024, 023, 022,
021, 020, 019, 018, frente a la carrera 2 y la 039, 040, 041, 042, 043, 044 frente
a la carrera 3 y 049, 03, y parte de la manzana 050 que dan frente a la carrera
4y 014,015y 016 frente a la carrera 1N de la cabecera Municipal y 01, 044, 05,
09, 010, 012, 04, 02, 031, 035 para Costa Rica segun IGAC)

11.2. Tipologias de Uso

Cada una de las actividades basicas se clasifican por tipologias de acuerdo a
su afinidad, para efectos de reglamentar sus patrones de ocupacién y
localizacion. Se tienen asi cuatro tipologias: Residencial, Comercial, de
Servicios e Industrial.

11.2.1. Residencial (R)

Todo terreno que de acuerdo con el concepto general de urbanizacién se
adecue especificamente para el uso principal de la vivienda, constituye un
desarrollo urbanistico residencial;, éstos se podran desarrollar en cualquier
parte del area urbana, con excepcién de las zonas que especificamente se
restringen por razones de incompatibilidad con otros usos asignados,
inestabilidad, seguridad u otras razones ambientales.

El desarrollo de las urbanizaciones en el municipio se pueden realizar por
medio de loteos o con la entrega de la unidad de vivienda, para lo cual en
ambos casos el urbanizador debera entregar las redes de servicios publicos,
las cesiones urbanisticas y las vias pavimentadas. Las viviendas pueden ser
unifamiliares o bifamiliares.

11.2.2. Comercial (C)

Entiéndese por uso comercial la actividad destinada al intercambio de bienes al
por mayor o al detal. Su clasificacion depende del impacto que dichas
actividades generen sobre el espacio publico o sobre el uso residencial.
Comprende las siguientes categorias:

Grupo 1: Comercio minorista diario y de uso frecuente. Son aquellos
establecimientos de uso compatible y complementario del uso residencial, de
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bajo impacto ambiental y urbanistico sobre el espacio publico, de los que hace
uso la comunidad para satisfacer necesidades de consumo diario y otras de
uso frecuente, su cobertura esta entre vecindario y sector o barrio. Comprende
entre otros:

Alimentos al detal para consumo diario (Viveres, frutas, legumbres,
verduras, carnes, productos lacteos, salsamentarias y demas productos
procesados).

Articulos para el aseo del hogar.
Cigarrerias y estanquillos sin consumo directo en el establecimiento.
Venta de chance y loterias.

Farmacias, cosméticos y productos para el aseo personal, miscelaneas
y boutiques.

Librerias y papelerias, distribucion de revistas y periddicos al detal.
Ferreteria menor.

Peluquerias, lavanderias y tintorerias.

Fuentes de soda.

Servicios profesionales.

Floristerias y similares.

Opticas y laboratorios fotograficos.

Reparacion de prendas de vestir, ropa y calzado.

Grupo 2 (G2): Establecimientos compatibles con el uso residencial, pero que

por su propia actividad generan congestionamientos de vias, requieren de
locales mas especializados, pero no producen ningun tipo de contaminacion.
Corresponden a este grupo:

Almacenes de ropa.

Textiles al detal.

Articulos para el hogar (muebles, electrodomésticos, etc).
Articulos de cuero (calzado, bolsos, etc).

Agencias de viajes.

Almacenes de discos.

Joyerias y relojerias.

Equipo instrumental cientifico, aparatos fotograficos.
Repuestos eléctricos y electrénicos.

Articulos de ferreteria mediana.

Venta de licores.

Funerarias y salas de velacion.
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» Reparacién y Mantenimiento de electrodomésticos.
» Restaurantes y cafeterias.

= Cines, bolos, juegos de mesa.

= Bafos sauna y turcos, gimnasios.

= Academias de ensefanza.

= Parqueaderos: Provisionales y permanentes.

Grupo 3 (G3): Los que por su magnitud requieren locales especializados,
bodegas, areas de estacionamiento para usuarios y carga. Corresponden a
este grupo las siguientes actividades:

= Ventay exhibicion de Vehiculos y maquinaria.
= Ventay Exhibicién de muebles

= Alimentos al por mayor, graneros.

= Supermercados.

= Centros y pasajes comerciales.

= Tabernas, grilles y discotecas.

= Billares

= Famas

= Estaderos

Grupo 4 (G4): Aquellos que contaminan el ambiente, con ruidos, polvos, olores,
etc., y requieren controles especiales por los riesgos que ocasionan. Dentro de
estos se encuentran las siguientes actividades.

= Estaciones de Servicio.
= Materiales de Construccion.
= Venta de Insumos industriales.
» Venta de Productos agroquimicos.
= Baresy Cantinas
= Servitecas.
= Talleres de vehiculos.
» Taller de Ornamentacion
= Bodegas.
11.2.3. Actividad Industrial (Al):

Los destinados a produccion, transformacion y reconstruccion de bienes y
productos. No se consideran para el area urbana municipal, industria de tipo
extractivo, y del tipo transformador (de darse en un futuro esta industria se
ubicara en la zona rural, previos estudios técnicos), se considera para el area
urbana la industria liviana. En esta categoria se clasifican:
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Grupo 1 (G1): Industria doméstica, complementaria con la vivienda, no requiere
locales especializados, no ocasionan molestias al uso residencial ni
contaminacion, ni emplea mas de 3 trabajadores. Involucra las siguientes
actividades:

= Alimentos.
» Artesanias.
= Confecciones de textiles y cuero.

Grupo 2 (G2): Industria liviana: No produce efectos toxicos o contaminantes,
pero requieren control de ruidos, vibraciones y desechos como humo, aguas
residuales, basuras; requiere de espacio de almacenamieto, areas de carga y
descargue, con un numero de empleados mayor de 3 6 que requiere servicio
de infraestructura diferentes a lo que ofrece el sector. Dentro de esta categoria
tenemos:

= Carpinterias,
= Talleres, industrias metéalicas y de ornamentacion, cerrajerias.
» Talabarterias.
= Fabricas mayores de alimentos, textiles, calzado y otras
= Imprentas y litografias.
» Instrumentos musicales.
= Envasado y conservacion de frutas y verduras.
= Velas y veladoras
11.2.4. De servicios

Se consideran como servicios las actividades de apoyo a la producciéon y al
intercambio de bienes o que satisfacen necesidades cotidianas o basicas de la
poblacion. Se clasifican en servicios mercantiles y servicios a la comunidad o
institucionales.

= Servicios mercantiles: Son las actividades de apoyo para la realizacion de
actividades laborales, cotidianas o de esparcimiento de la poblacion, asi
como las de reparacion de maquinaria 0 equipos, la intermediacion
financiera, el transporte y las comunicaciones, los servicios profesionales y
personales y similares.

= Servicios a la comunidad o institucionales: Son las actividades orientadas a
lograr el bienestar de la comunidad para el desarrollo humano, la asistencia,
la seguridad y la proteccion social y para la provision de los servicios
basicos de infraestructura, abastecimiento y sanidad.

Se clasifican en tres grupos:

Grupo 1: Establecimientos compatibles y complementarios con el uso
residencial, cuyo servicio es de caracter local y no produce incomodidades al
trafico urbano. Esta conformado por las siguientes actividades:
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» Asistenciales: Salacunas, guarderias, jardin infantil, puestos de salud y
ancianatos.

= Culturales: salones comunales, bibliotecas y teatros.
= Educacionales: Todo tipo de establecimiento educativo.
= Religioso: Capillas y templos.

Grupo 2 (G2): Establecimientos cuya actividad produce impacto en el tréfico.
Esta conformado por las siguientes actividades:

» |Instalaciones de Administracion Publica.

= Clinicas y Hospitales.

= Turisticos: Hoteles, apartahoteles y residencias.
= Bancarios: Bancos y corporaciones de ahorro.

» Parqueaderos: Provisionales y permanentes.

= Establecimientos para la recreacion y deporte: estadio, coliseo,
polideportivos, parques infantiles y recreacionales, plaza de toros, cines.

Grupo 3 (G3): Establecimientos considerados especiales por formar parte del
equipamiento colectivo, produciendo impacto en el trafico. Esta conformado por
las siguientes actividades: plaza de mercado, centrales de abasto, matadero,
plaza de ferias, terminales de transporte, cementerios, basureros,
escombreras, carceles, estaciones de bomberos e instalaciones militares y
similares.

11.3. Categorizacion de los Usos

Acorde con el uso principal, se definen las actividades especificas que se
pueden permitir o que se deben limitar o prohibir, procurando la proteccion y
consolidacion del uso principal. Mapa PUOQ5, Tabla No 14.

11.3.1. Uso permitido

Es el uso deseable que debe ser estimulado; se compatibiliza con la funcién
especifica de la zona y ofrece las mayores ventajas desde el punto de vista del
desarrollo sostenible.

11.3.2. Uso limitado

Es aquel que no se opone al uso permitido; favorece el cumplimiento de
objetivos relacionados con la conservacién de recursos naturales, ameritan
restricciones en las pautas de manejo y concuerdan con la potencialidad,
productividad, proteccion del suelo y demas recursos nhaturales conexos.
Requieren de un manejo especial y por lo tanto necesitan concepto previo de la
Secretaria de Planeacion Municipal.

11.3.3. Uso prohibido

Es aquel incompatible con el uso permitido de una zona; no concuerda con los
propdésitos de preservacion ambiental o de planificacion, por consiguiente tiene
asociados graves riesgos de tipo ecoldgico y/o social.
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Los usos o actividades ya establecidos que sean clasificados como usos
restringidos o prohibidos, que se encuentren en funcionamiento, se podran
aceptar como “Usos Establecidos”, siempre y cuando cumplan con los

diferentes requerimientos de operacion y funcionamiento.

Tabla No 81. Clasificacion Usos del Suelo Urbano

< USOS
ZONIFICACION PERMITIDOS USOS LIMITADOS USOS PROHIBIDOS
c comercial g1; g2 comercial g3 inéjlzle,ttriatmayor
ACTIVIDAD . . . xtractiva y
residencial Industrial g1 industrial g2 manufacturera)
servicios g1 servicios g2

comercial g4

comercial g1; g2;

comercial g4 y g1 (ppal

industria mayor

o g3 - . (Extractiva y
ACTIVIDAD mltiple Industrial g1 usp res@enmal) manufacturera)
- industrial g2 )
servicios g1, g2; g3 comercial g4

comercial gl; g2;

industria mayor

@SJL\QI(R':E 93; g4 (Extractiva y
: i g2 | T manufacturera
comerciales Industrial g1; g2 _ )
Servicios g1; g2; g3 comercial g4

Los usos o actividades ya establecidos que sean clasificados como usos
restringidos o prohibidos, que se encuentren en funcionamiento, se podran
aceptar como “Usos Establecidos”, siempre y cuando cumplan con los
diferentes requerimientos de operacién y funcionamiento.

12. TRATAMIENTOS URBANISTICOS

El modelo de ordenamiento plantea la definicion de TRATAMIENTOS, como
mecanismos reguladores del desarrollo municipal, para definir o adecuar sus
actividades, en usos e intensidad, de acuerdo con la estructura deseada o
propuesta.

Con el objeto de definir el tratamiento que se aplica a las diferentes zonas del
area urbana, el Esquema de Ordenamiento parte de la premisa de que las
propuestas para los distintos sectores deben definirse a partir del
reconocimiento de las particularidades de conformacion y desarrollo de los
mismos. Asume que la evaluacion de las caracteristicas morfolégicas de un
sector permite deducir cual es su potencial de crecimiento o evolucion a futuro
y cudles son las acciones que se deben emprender para que este desarrollo
sea armonico. El Plan se formula entonces a partir del entendimiento de la
ciudad como un hecho histérico que se consolida en una serie de zonas
homogéneas a sus interior y claramente diferenciadas entre si.

Para esta finalidad se entiende por “zona homogénea” un sector que presenta
caracteristicas analogas en cuanto a las tipologias de edificacion y de malla
urbana, asi como en los usos e indices derivados de su trama original y
desarrollo posterior, producto de multiples procesos sociales de construccion y
apropiacion del territorio y cuyo resultado obedece tanto a las caracteristicas
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naturales del terreno como a las condiciones socioecondémicas de sus
pobladores.

Se definen para la zona urbana los siguientes tratamientos (Mapa PUO7 y
PUO0S).

12.1. Tratamiento de Conservacion (C)

Es el orientado a valorar, conservar y recuperar los elementos significativos o
altamente representativos de aquellas zonas donde haya presencia de
patrimonio historico, arquitecténico o cultural, procurando la preservacion de
sus caracteristicas arquitecténicas, ambientales o paisajisticas.  Para ello se
establecen limitaciones diversas a la transformacion de la estructura fisica, de
espacios naturales y espacios publicos de edificaciones singulares y de
conjuntos construidos y sectores de interés patrimonial en el municipio.

Se divide en dos categorias

= Conservacion urbanistica: Se dirige a sectores y espacios que deben
mantener o recuperar sus valores ambientales y urbanos relevantes, en
donde se respete arménica e integralmente el trazado vial, el espacio
publico, la morfologia predial y la calidad ambiental y paisajistica.

= Conservaciéon puntual: Categoria referida a edificaciones singulares
inventariadas que se caracterizan por poseer elementos relevantes de
arquitectura, independientemente de su estilo o época constructiva, las
cuales deberan mantenerse o recuperarse. En estos inmuebles se permiten
obras de consolidacion estructural, recuperacion, adecuacion, ampliacion y
reformas menores. Se localizan en cualquier sector de la ciudad,
independientemente del tratamiento urbanistico determinado para el mismo.

12.2. Tratamiento de Consolidacion (CN)

Se aplica a sectores en los cuales se pretende afianzar su desarrollo de
conformidad con las tendencias que presentan, a partir de unas directrices
generales definidas para cada uno.

Los parametros de ordenamiento establecidos para estos sectores estaran
orientados a consolidar los usos del suelo y los valores urbanisticos,
ambientales o paisajisticos que presentan y a corregir el déficit que afectan su
adecuado funcionamiento, teniendo en cuenta las condiciones de saturacion a
futuro. En general, se propiciard la generacion de dotaciones de espacio
publico, infraestructura y equipamientos, considerando el déficit actual y las
nuevas demandas que se presentaran con el aumento de la poblacion.

Las nuevas dotaciones se obtendran mediante la aplicacién de normas sobre
obligaciones urbanisticas o constructivas. Sin embargo, en aquellas zonas
homogéneas habitadas por la poblacion de menores ingresos, sera la
Administracion Municipal la que promueva y apoye la realizacion de estas
dotaciones.

De acuerdo con las condiciones de cada zona, el tratamiento de consolidaciéon
se clasifica en:
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12.2.1. Nivel 1 (CN1). Ordenacion y mantenimiento

El objetivo de este tratamiento es el de cualificar, mantener y ordenar el
desarrollo urbanistico, de acuerdo con los requerimientos del sector respectivo.
Se aplica en aquellos sectores dotados de espacio publico, infraestructura y
equipamientos suficientes y de buena calidad, en los cuales la generacién de
las nuevas dotaciones que se requieran por el proceso de redensificacién tales
como espacios publicos u otras infraestructuras, se lograra principalmente
mediante mecanismos de cesiones individuales. Se aplica en la mayor parte
del suelo urbano de la cabecera municipal que conserva el trazado original.

12.2.2. Nivel 2 (CN2). Cualificacion y dotacion

Se aplica en los sectores donde la infraestructura, el espacio publico y los
equipamientos son insuficientes e inadecuados con relacion al volumen de la
poblacion o al funcionamiento adecuado de las actividades. Con este
tratamiento se pretende suplir esta deficiencia con nuevas dotaciones y
cualificacion de las existentes, ademas de cubrir los nuevos requerimientos que
se generaran en su desarrollo a futuro.

Se clasifican dentro de estos tratamientos los barrios San José, El Alcazar, La
Promesa y Altos de Ginebra en la cabecera Municipal y el Barrio el Rodeo a
partir de la cra 6 en Costa Rica.

12.3. Tratamiento de Mejoramiento Integral (MI)

Busca mejorar la mala calidad y deficientes condiciones de vida en
asentamientos humanos de desarrollo incompleto e inadecuado, localizados en
la periferia, los alrededores del centro de ciudad, y en zonas de riesgo
mitigable, susceptibles de un proceso de consolidacion y recuperacion.

La intervencion de mejoramiento estara dirigida especificamente a superar las
carencias de dotacién del entorno: espacio publico, vias, transporte y
equipamiento social y productivo, asi como también a la legalizacion integral de
predios y edificaciones y el mejoramiento de la vivienda. Ello implica
estrategias de coordinacion intersectorial.

Este tratamiento se aplicara en aquellos asentamientos humanos que
presenten algunas de las siguientes caracteristicas:

= Desvinculacién de la estructura formal urbana y sus redes de servicios,
incluyendo sistemas de transporte.

= Espacio publico insuficiente en vias, parques, zonas verdes, areas de
recreacion, etc.

= Carencia critica en la prestacion de algun servicio publico domiciliario
basico: acueducto, alcantarillado y energia.

= Construcciones con especificaciones técnicas inadecuadas.

= Carencia de equipamientos béasicos de salud, educacién, recreacion y
deporte, entre otros.

= Concentracion de poblacién en condiciones de pobreza critica.
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= Condiciones precarias de estabilidad fisica, lo cual genera riesgo para la
poblacion residente.

= Condiciones minimas del tamafo de la vivienda que generan hacinamiento;
condiciones sanitarias precarias, fragilidad en los elementos constructivos
de la vivienda.

* Tenencia irregular de la tierra y carencia de titulos de propiedad.

Se identifican los barrios San Pedro en la cabecera y La Cristalina, Alto Bonito
y Pueblo Nuevo en Costa Rica.

12.4. Tratamiento de Renovacion (R)

Es aplicado a sectores que presenten conflicto de uso, donde es necesario
introducir procesos para detener o disminuir el deterioro fisico o ambiental.

De esta manera, se busca que aprovechando su localizacién estratégica en la
ciudad y sus excelentes condiciones de infraestructura y accesibilidad, se
promuevan procesos de intensificacion y diversificacion de la utilizacion del
suelo y de las construcciones, a fin de lograr, entre otros fines, el mejoramiento
integral de vida de los moradores, el aprovechamiento intensivo del suelo, la
racional densificacion y mezcla de usos, la descongestion del trafico urbano o
la conveniente rehabilitacion de los bienes histéricos y culturales. Este se aplica
en las manzanas de influencia de la cra 5 y la galeria y Parque principal del
centro poblado de Costa Rica.

12.5. Tratamiento de Desarrollo (D)

Mediante este tratamiento se definen las condiciones de desarrollo de zonas
gue no estan incorporadas al desarrollo urbano pero presentan condiciones
para ello en el horizonte del Plan. En este sentido se refiere al suelo clasificado
como de expansion urbana. Igualmente, este tipo de tratamiento se aplica a
predios de extension significativa localizados al interior del suelo urbano, y por
lo tanto con posibilidades de dotacion de infraestructura, pero que no han sido
urbanizados o construidos. A partir de las particularidades de cada una de las
zonas de desarrollo se establece la siguiente diferencia en el tratamiento: (ver
Mapa PUQ7)

12.5.1. Desarrollo en suelo urbano

El objetivo principal del tratamiento en este caso seré la efectiva articulacion de
los predios a desarrollar con la malla urbana existente, de manera que los
nuevos proyectos se integren efectivamente a la ciudad y realicen sus
respectivas cesiones y dotaciones en funcién de la consolidacion futura de
sectores urbanos con excelente calidad.

Sera requisito para el desarrollo de los predios localizados en estas zonas la
elaboracion previa y aprobacion del correspondiente plan parcial. Hacen parte
de este en la cabecera municipal, la segunda etapa de la urbanizacién San
Joseé, la urbanizacion el Molino, predio al sur del barrio el Alcazar y al oriente
del barrio San Pedro y Cornelio Reyes y Chiminangos en Costa Rica
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12.5.2. Desarrollo en suelo de expansién urbana

Se refiere a los predios localizados en suelo de expansién que a diferencia de
aguellos con este tratamiento localizados en suelo urbano, no cuentan con
infraestructura de servicios ni accesibilidad. Su desarrollo se supeditara a la
elaboracion previa de un plan parcial que considere la totalidad del &rea de la
zona respectiva. Dichos planes podran adelantarse por iniciativa publica,
privada o mixta. Debido a que estas zonas se encuentran actualmente
desvinculadas del suelo wurbano, el plan parcial establecerd los
correspondientes instrumentos normativos, de gestion, financiacion y
asociacion para desarrollarlos.

Las areas de expansion de la cabecera municipal se localizan al sur de la
ciudad en los sectores de La Mansién y después del barrio San Pedro, en una
extension de 10.91 ha, determinadas por la densidad poblacional actual
teniendo en cuenta que el area urbana es de 89.33 ha. Y el crecimiento
poblacional estimado, de la siguiente manera:(ver Mapa PUQ7)

Tabla No 82 Determinacion area expansion cabecera Municipal

ANO POBLACION CRECIMIENTO DENSIDAD ACUMULADO
POBLACIONAL POBLACIONAL AREA DE
EXPANSION

2002 5440 |- 5440/89.33=60.9 | --------
2003 5532 52 0.85
2004 5594 62 1.02 1.87
2005 5654 60 0.99 2.86
2006 5732 78 1.28 4.14
2007 5807 75 1.23 5.37
2008 5881 74 1.22 6.59
2009 5951 70 1.15 7.74
2010 6018 67 11 8.84
2011 6078 60 0.99 9.83
2012 6144 66 1.08 10.91

Las zonas de expansion del centro urbano de Costa Rica se ubican al
noroccidente en los predios de Santa Barbara y al oriente en la salida a Puente
Rojo, correspondientes a 10.85 Ha, tomando como parametro la densidad de
la cabecera Municipal teniendo en cuenta que Costa Rica presenta niveles
altos de hacinamiento y las areas de espacio publico por habitante, debajo de
los niveles determinados por la Ley. Adicionalmente, se ha determinado la
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misma normatividad para las zonas de expansion de la cabecera Municipal
(Mapa PUQ9)

Tabla No 83 Determinacion area expansion centro poblado Costa Rica

ANO POBLACION CRECIMIENTO DENSIDAD AC,UMULADO
POBLACIONAL POBLACIONAL AREA DE
EXPANSION

2002 4276 |- 10X IR —
2003 4335 59 0.96 0.96
2004 4394 59 0.96 1.52
2005 4454 60 0.98 2.9
2006 4507 63 1.03 3.93
2007 4566 59 0.96 4.89
2008 4629 63 1.03 5.92
2009 4696 67 1.1 7.02
2010 4768 72 1.18 8.2
2011 4827 100 1.6 9.8
2012 4891 64 1.05 10.85

*Densidad =4.276/29.81=143.4
13. PLANES PARCIALES

Los Planes parciales son los instrumentos de planificacion mediante los cuales
se desarrollan y complementan las disposiciones del Esquema de
Ordenamiento que actian en areas determinadas del suelo urbano o de
expansion que requieren de una intervencidén estratégica y una intervencion
integral.

El Plan Parcial combina elementos propios del proceso de planificacion
territorial con el disefio de las estrategias de gestibn que haran viable el
proyecto.

Estan determinados para areas del suelo urbano y de expansién urbana,
ademas de las que deban desarrollarse mediante unidades de actuacién
urbanistica, macroproyectos u otras operaciones urbanas especiales, de
acuerdo con las autorizaciones emanadas de las normas urbanisticas
generales.

Los planes parciales pueden ser formulados por las autoridades locales o
propuesto por los particulares, de acuerdo con el interés publico y las

371




ESQUEMA DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL

“Todos somos Ginebra”

dindmicas inmobiliarias o del mercado. Son de obligatorio cumplimiento y su
vigencia sera la que se determine de cuerdo con las normas legales vigentes.

En ningun caso podran contradecir o modificar las determinaciones del
Esquema de Ordenamiento Territorial ni las normas estructurales de los
MisSmos.

13.1. Caracterizacion de los Planes Parciales

Los planes parciales para el municipio de Ginebra, se enmarcaran en funcién
de las zonas de tratamiento identificadas (conservacion, renovacion,
mejoramiento integral, consolidacion, desarrollo y expansion urbana.) cuyos
criterios para la identificacion y el procedimiento para su aprobacion, la
definicion y delimitacion de las unidades de actuacion urbanistica al igual que
los macroproyectos urbanos se hard conforme al Decreto 1507/98,
reglamentario de la Ley 388/97. (Mapa PU09)

13.2. Procedimientos para la formulacion y adopcién de los planes
parciales

La adopcion de un plan parcial seguirda una secuencia de cinco etapas,
alrededor de las cuales se articulen los desarrollos teméaticos y los procesos del
plan: etapa preliminar, diagnéstico, formulacion, aprobacion e implementacion y
seguimiento.

Todos los proyectos de planes parciales que sean presentados para su estudio
y aprobacion por parte de la administracion municipal deberan desarrollar los
siguientes contenidos:

1. Un Documento técnico que contenga:

= Justificacion en el marco del Esquema de Ordenamiento Territorial de
Ginebra.

= Delimitacion del Area de Planeamiento
= Diagnéstico del area de planeamiento y de sus areas de influencia.

= La definicion precisa de los objetivos y las directrices urbanisticas
especificas que orientan la correspondiente actuacién u operacion
urbana, asi como la definicion de las politicas y directrices, que definan
la vocacion del sector objeto del plan.

= Definicion de la estrategia territorial que plasme en el espacio urbano
diversas alternativas de ordenamiento.

= La definicién de la estructura del sistema del espacio publico, las zonas
verdes, las vias primarias y secundarias, las redes de servicio publico
domiciliario, la localizacibn de equipamientos colectivos de interés
publico o social, complementarias al contenido estructural del plan.

= Estructura de espacio privados y formas de ocupacion. Definicion de la
forma de ocupacién del espacio interior, las manzanas y los usos
especificos del suelo. Entre otros aspectos se debe determinar la
asignacion de usos principales y complementarios, definicion de las
tipologias de las edificaciones y delimitacion predial y paramentacion, las
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formas de acceso a las manzanas y a las edificaciones, la ocupacion
méaxima y areas construibles por uso de los predios, la definicion de
volumetrias de las edificaciones para deterinar as superficie edificable
total y la capacidad e parqueos y estacionamientos.

= Estrategia de gestion, en la cual se define la forma o formas como se
llevara a cabo la intervencion urbana. Debera contemplar los sistemas
de gestion, la estrategia financiera y la estrategia institucional, la
adopcidn de los instrumentos de manejo y gestion del suelo, la captacion
de plusvalias, reparto de cargas y beneficios, procedimientos de gestion,
evaluacion financiera de las obras de urbanizacion y su programa de
ejecucion, junto con el programa e financiamiento entre otros.

» Los programas y proyectos urbanisticos que constituyen la descripcion
general de las intervenciones a ser ejecutadas.

= El plan de etapas que incorpora la variable temporal del plan, fija los
plazos de ejecucion, los palzos para dar cumplimiento a las obligaciones
de cesion, reparto y urbanizacion, entre otros.

= | a simulacién urbanistica financiera.

2. Un proyecto de Decreto que contiene las normas complementarias y adopta
el plan parcial.

13.3. Unidades de Actuacion Urbanistica

La unidad de actuacion urbanistica corresponde a un area conformada por uno
o varios inmuebles, cuyo proyecto de delimitacion debe quedar explicitamente
sefialado en el plan parcial, la cual debe ser urbanizado o construida en suelos
urbanos y de expansion urbana, o construida en tratamientos de renovacion
urbana o redesarrollo en el suelo urbano como una unidad de planeamiento
con el objeto de promover el uso racional del suelo, garantizar el cumplimiento
de las normas urbanisticas y facilitar la dotacion con cargo a sus propietarios,
de la infraestructura para el transporte, los servicios publicos domiciliarios y los
equipamientos colectivos mediante reparto equitativo de cargas y beneficios.

Los planes parciales seran el instrumento Unico a través del cual se definiran
unidades de actuacion urbanisticas, como mecanismo que permite el reparto
de cargas y beneficios, la rentabilidad de la operacién en su conjunto y el logro
de los objetivos del plan parcial y por ende del presente Esquema de
ordenamiento Territorial.

Un plan parcial podra definir el numero de unidades de actuacion urbanistica
gue sean necesarias para el logro de sus objetivos, pudiendo también no existir
ninguna, si por intermedio de cooperacion entre participes u otros instrumentos,
se logra el reparto de cargas y beneficios y el logro de los objetivos de
desarrollo propuestos.

13.4. Identificacion de los planes parciales.

Se determinan areas en el municipio de Ginebra que requieren desarrollarse a
través de Planes Parciales (Mapa PUQ9).
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Desarrollo Urbanizacién El Molino: Plan parcial para el desarrollo de este
sector que permita ademas la adecuacién de la entrada del Municipio.

Espacio Publico y Equipamientos: Plan parcial que determine la adecuada
localizacion, distribucion y dotacion de los espacios publicos como areas de
esparcimiento, zonas verdes Yy otros; ademas de equipamientos
aprovechando las diferentes areas cedidas por los urbanizadores antes de
la adopcién de este esquema o aquellas que se consideren necesarias para
la creacion de una red articulada y atil para la comunidad en general. Asi
mismo, incluye disefio e implementacién de mobiliario y sefializacion.

Areas de expansién: Toda area de expansion debera contemplar Planes
Parciales que permitan la adecuada vinculacién de los nuevos desarrollos al
territorio urbano.

Estos planes parciales de desarrollo son tendientes a experimentar la figura
de las “unidades de actuacién urbanistica” para generar desarrollos de
vivienda de calidad en zonas de expansion, con suficiente dotacion de
espacio publico, actividades econdémicas complementarias y equipamientos.
Sus prioridades dependen de la concrecidn de los actores interesados y su
voluntad de asociacion para estos propositos.

Mejoramiento Integral Barrio San Pedro: Dirigido al mejoramiento y la
integracion espacial y social del barrio y la recuperacion ambiental y
paisajistica. Incluira componentes de reordenamiento, mejoramiento y
dotacion de espacio publico y equipamientos, saneamiento bésico,
mejoramiento de vivienda.

13.6. Planes parciales para Costa Rica

Renovacion urbana Costa Rica: Plan parcial, tendiente a generar una
positiva transformacion funcional, urbanistica y ambiental de este eje central
del centro poblado (Mapa PU10).

Mejoramiento Integral Barrio La Cristalina: Dirigido al mejoramiento y la
integracion espacial y social del barrio y la recuperacion ambiental y
paisajistica. Incluira componentes de reordenamiento, mejoramiento y
dotaciébn de espacio publico y equipamientos, saneamiento bdasico,
mejoramiento y legalizacion de vivienda y otras actividades
complementarias de seguridad social, paz y convive ncia.

Areas de expansién: Toda &area de expansion deberd contemplar Planes
Parciales que permitan la adecuada vinculacion de los nuevos desarrollos al
territorio urbano. Estos planes parciales de desarrollo son tendientes a
experimentar la figura de las “unidades de actuacion urbanistica” para
generar desarrollos de vivienda de calidad en zonas de expansion, con
suficiente dotacibn de espacio publico, actividades econdmicas
complementarias y equipamientos. Sus prioridades dependen de la
concrecidon de los actores interesados y su voluntad de asociacion para
estos propdsitos.

Equipamientos y espacio publico: Plan que permita la implementacion y
dotacion de espacio publico y equipamientos bastante deficientes en este
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centro poblado con un estudio claro y una adecuada localizacion y
distribuciéon que permita mejorar las condiciones sociales y economicas y
articule a Costa Rica dentro del modelo territorial.

14. PLUSVALIA

De conformidad con lo dispuesto por el articulo 82 de la Constitucion Politica,
las acciones urbanisticas que regulan la utilizacién del suelo y del espacio
aéreo urbano incrementando su aprovechamiento, generan beneficios que dan
derecho a las entidades publicas a participar en plusvalias resultantes de
dichas acciones. Esta participacion se destinard a la defensa y fomento del
interés comun a través de acciones y operaciones encaminadas a distribuir y
sufragar equitativamente los costos del desarrollo urbano, asi como al
mejoramiento del espacio publico y, en general, de la calidad urbanistica del
territorio municipal o distrital.

La tasa de participacidbn que se imputard a la plusvalia generada sera del
treinta (30%) del mayor valor por metro cuadrado.

Hechos generadores: Son hechos generadores de la participacion en plusvalia
los siguientes:

» La incorporacion del suelo rural a expansion urbana o la consideracion de
parte del suelo rural como suburbano.

= El establecimiento o modificacion del régimen o la zonificacion de usos del
suelo.

= La autorizacion de un mayor aprovechamiento del suelo en edificaciones,
bien sea elevando el indice de ocupacién, de construccion a ambos a la
vez.

Las demas normas sobre plusvalia se regiran segun el capitulo IX de la ley
388/97, la cual lo reglamenta.

14.1. Destinacion de los recursos de la plusvalia

El producto de h participacion en la plusvalia a favor de los municipios se
destinara prioritariamente a los siguientes fines, sin embargo cada plan parcial
gue determine plusvalia podra determinar su prioridad.

= Compra de predios o inmuebles para desarrollar planes o proyectos de
vivienda de interés social.

= Construccibn o mejoramiento de infraestructuras viales, se servicios
publicos domiciliarios, areas de recreacion y equipamientos sociales para la
adecuacion de asentamientos urbanos en condiciones de desarrollo
incompleto o inadecuado.

» Ejecucion de proyectos y obras de recreacion, parques, y zonas verdes y
expansion y recuperacion de los centros y equipamientos que conforman la
red del espacio publico urbano.

375



ESQUEMA DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL

“Todos somos Ginebra”

= Fomento de la creacion cultural y al mantenimiento al patrimonio cultural
del municipio, mediante la mejora, adecuacion o restauracion de bienes
inmuebles catalogados como patrimonio cultural.

= Pago de precio o indemnizaciones por acciones de adquisicion voluntaria o
expropiacion de inmuebles, para programas de renovacion urbana.

= Financiamiento de infraestructura vial y equipamientos municipales.

Estos recaudos no se podran utilizar para propositos diferentes a la inversion
urbana.

15. ESTRATEGIAS Y PROGRAMAS A CORTO, MEDIANO Y
LARGO PLAZO DEL COMPONENTE URBANO

Las estrategias y programas para el componente urbano se deben ejecutar en
el corto, mediano y largo plazo de acuerdo a las prioridades presentadas que
ayuden a fortalecer el modelo territorial propuesto.

15.1. Estrategias y Programas para la Proteccion, Conservacion vy
Mejoramiento de los Sistemas Estructurales Urbanos

El componente urbano del municipio de Ginebra describe las siguientes
estrategias con sus correspondientes programas a corto plazo los cuales
regiran como minimo durante un periodo constitucional de la administracion
municipal o un periodo mayor si ello requiere para que coincida con un nuevo
periodo de la administracion en virtud de los alcances de las actuaciones
contempladas. El mediano plazo se entendera una vigencia minima de dos
periodos constitucionales de las administraciones municipales.

Estrategia uno corto plazo

Generando acciones que permitan mitigar los diferentes focos de
contaminacion existentes y que se vayan creando en los centros urbanos.

Implementando nuevas areas en los suelos de expansion que equilibren la
demanda de espacio publico y equipamientos.

Integrando las zonas de expansion al sistema estructurante original del trazado
urbano de Ginebra.

Programas

= Programa de educacion sobre el manejo de los residuos sélidos y el
reciclaje: Es necesario, que el municipio implemente un proyecto educativo
gue promueva el tratamiento de estos residuos en la fuente, separando los
residuos organicos de materiales que se puedan reciclar como el vidrio, el
plastico, el papel y el metal, con el fin de disminuir la cantidad de basura
para garantizar una mayor duracion al relleno sanitario y un mejor
tratamiento de estos residuos. Ademas, la creacion de microempresas que
cumplan la funcion de seleccién y distribucion de este material reciclado.

= Programa de Saneamiento basico para la mitigacion de la contaminacion
del aire por ruido y olores

= Programa de sefializacion turistica.
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Programa de adecuaciéon y puesta en funcionamiento de la guia turistica.

Estrategia dos corto plazo

Localizando y reubicando equipamientos en zonas aptas para el desarrollo de
las actividades y compatibles con el medio que los rodea.

Programas

Programa de Reubicacion Escuela San Pedro.

Construccion y dotacién casa de la cultura de Costa Rica

Estrategia uno corto y mediano plazo

Integrando efectivamente al desarrollo urbanistico los elementos ambientales,
mejorando su aporte a la calidad ambiental del espacio publico y del paisaje
urbano.

Programas

Clausura y adecuacion de la escombrera municipal y el relleno sanitario: El
municipio, debera realizar un proyecto en el corto plazo, que desarrolle un
sistema adecuado para el manejo de residuos sélidos, el cual deberé tener
en cuenta la mejor solucién, que garantice la proteccion de los acuiferos
existentes, el control de olores y la posibilidad de un parque forestal a
futuro.

Programa para el aislamiento y recuperacion de riberas de los cauces:
Adecuar las margenes de proteccion de las quebradas Vanegas, La
Vaporosa y la acequia El Avila y El Jordan como parques lineales a
mediano plazo integrados a un plan de Espacio Publico.

Programa de educacion en el manejo del recurso hidrico.

Generacion, adecuacién y reforestacion de parques y zonas verdes a corto
plazo.

Respetar las zonas de proteccion de las fuentes hidricas, las que deberan
adecuarse como zonas de recreacion pasiva.

Implementar vivero municipal urbano

Estrategia Espacio Publico y Servicios Publicos

Implementando nuevas areas en los suelos de expansion que equilibren la
demanda de espacio publico y equipamientos.

Estimulando los desarrollos urbanisticos abiertos y la integracion de sus
cesiones al sistema general de espacio publico de la ciudad.

Orientando el desarrollo de los centros poblados a partir del espacio publico
como esencia de la vida en comunidad y componente central de su sistema
estructurante.

Revalorando el sistema estructurante original de Ginebra, integrandolo a las
zonas de expansion con caracter organizador similar
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Realizando un plan parcial especial que organice y supla el déficit y articule
los equipamientos y el espacio publico con el modelo territorial.

Programas Corto Plazo

= Plan Vial Municipal: Implementar un plan vial municipal que permita una
mayor eficiencia y seguridad para el transporte urbano, se articule con
los equipamientos, mejore las condiciones locales, contemple la
sefalizacion de vias, zonas de parqueo y la nomenclatura.

= Programa pavimentacidon urbana: Deberan considerarse como
prioritarias las obras de pavimentacién, siempre y cuando la
infraestructura de servicios publicos esté satisfecha.

= Plan vial Municipal.
= Plan Integral de Residuos sélidos, hospitalarios y lodos

= El Municipio realizara en forma inmediata la clausura del sitio utilizado
como escombrera y el lote de disposicion final de residuos sélidos La
Palma (Mapa PR12).

= Respetar las zonas de proteccion de las fuentes hidricas, las que
deberan adecuarse como parques lineales Mapa PUO06.

Programas a Mediano Plazo

Plan Parcial de espacio publico y equipamientos Costa Rica
Plan Parcial de espacio publico y equipamientos Cabecera Municipal.
Construccion de la terminal de transporte

Construccién doble calzada crucero la Medina entrada a la Cabecera
Municipal y prolongacién carrera 3.

Programas corto Plazo Servicios Publicos

Acueducto y alcantarilado Costa Rica: Realizar un plan maestro de
acueducto y alcantarillado que incorpore desde la fuente, toma, distribucién
razonamiento, uso, medicion, y manejo de las aguas residuales.

Programa de proteccién y conservacion de fuentes de abastecimiento de
agua.

Programa de extension de redes: Extender redes a las areas sometidas a
los suelos de expansion segun las etapas de desarrollo.

Implementar el plan maestro de acueducto y alcantarillado

Programas mediano Plazo Servicios Publicos

Terminar la red de alcantarillado para el corregimiento de La Floresta o
PTAR Ginebra

Construccion PTAR y PTAP e implementacion del sistema de acueducto y
alcantarillado para Costa Rica (Mapa PU04)

Implementar el Plan Maestro de Acueducto y alcantarillado para la cabecera
Municipal.
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15.2. Estrategias y programas para la Proteccion y mitigacion de Areas
Expuesta a Amenazas y Riesgos.

Estrategias

Fortaleciendo el Comité Local de Emergencia, la Defensa Civil y Bomberos,
para que en una emergencia, puedan brindar la adecuada asistencia y
atencion a la poblacion.

Garantizando el manejo oportuno de los recursos técnicos, administrativos y
financieros para la atencion de emergencias y la rehabilitaciéon de las zonas
afectadas y establecer responsabilidades que permitan cumplir con las
politicas preventivas.

Introduciendo la prevencion de desastres como criterio de planificacion que
se tendrd en cuenta para la toma de decisiones a nivel urbano, econémico y
social.

Capacitando a los maestros y oficiales de construccidbn sobre
construcciones sismorresistentes que garanticen viviendas y lugares
seguros ajustados a la ley 400/98.

Evaluando la infraestructura de los diferentes equipamientos publicos y
ajustandolos al cédigo sismorresistente para evitar un colapso o falla

estructural de grave riesgo para la poblacion en el mediano plazo.

Programas a Corto Plazo

La administracibn Municipal realizara los estudios técnicos para determinar
las posibles causas y soluciones de inundabilidad de la cabecera Municipal.

Programa de proteccion y mantenimiento de acequias

Dotar continuamente a las diferentes instituciones de seguridad para la
atencion de emergencias y la proteccion del personal.

Rehabilitar y acondicionar hidrantes, redes de servicios publicos y lineas
vitales para la respuesta efectiva en caso de emergencias en los centros
poblados.

Realizar un estudio de las infraestructuras de los diferentes equipamientos y
efectuar sus respectivos acondicionamientos.

Clausurar los expendios minoristas de gas dentro de los perimetros urbanos
gue no cumplan con las normas de seguridad establecidas de acuerdo con
las normas establecidas por la normatividad vigente.

Terminar la canalizacion de la quebrada La vaporosa.
Crear sistemas de evacuacion en los distintos equipamientos publicos.

Inventariar a las personas que se encuentran en zona de riesgo en la
guebradas Venegas y vaporosa, y centro poblado de costa rica en forma
inmediata.

Reubicar a las personas cuyas viviendas ocupan las franjas de proteccién
de las quebradas Vanegas y la Vaporosa recomendadas como Uunica
garantia de salvaguardar sus vidas, acogiéndose a los decretos
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reglamentarios  existentes una vez evacuadas, tales viviendas y
construcciones deben demolerse, y sembrar especies apropiadas de
arboles.

Programas a Mediano Plazo

Construccion de obras  de mitigacion disefiadas como Presas y muro
margen derecha (proteccion a poblacién) y control de Inundaciones
guebrada Vanegas.

Construccion de obras de mitigacion disefladas como Presas y muro
margen derecha (proteccién a poblacion) y control de Inundaciones para la
guebrada Vanegas, basado en estudio de la CVC de 1998.

Reubicar a las personas cuyas viviendas ocupan las franjas de proteccion
de las quebradas Vanegas y la Vaporosa recomendadas como Unica
garantia de salvaguardar sus vidas, acogiéndose a los decretos
reglamentarios  existentes, una vez evacuadas, tales viviendas y
construcciones deben demolerse, y sembrar especies apropiadas de
arboles.

Construir las obras aqui disefiadas para una frecuencia de 1:100 afios mas
un bordo libre de 1 metro.

La quebrada la Vaporosa la cual carece de margenes de proteccion y en el
sector después del puente no presenta canalizacion y produce
desbordamientos, siendo una zona de continuos asentamientos
subnormales. Por lo tanto se recomienda crear un margen de proteccion
no inferior a 10 m que permita la adecuacion de un parque lineal y de zonas
verdes carente en el centro poblado costa rica.

Ampliar la capacidad de los puentes de la cabecera municipal.

Implementar las acciones identificadas en el estudio de inundabilidad de la
cabecera Municipal

15.3. Vivienda de Interés Social

Estrategias

Convirtiendo la vivienda y el barrio en factor de desarrollo, integracion y
cohesion social.

Revitalizando el barrio como unidad basica, abierta, permeable, dotada de
espacio publico, equipamientos y una variada oferta de actividades
complementarias.

Previniendo y vigilando el asentamiento de viviendas en zonas de
amenazas por riesgos, fenébmenos naturales o conflictos ambientales.

Destinando y asignando subsidios municipales.

Desarrollando programas y proyectos de VIS nueva que permitan atender
en forma integral a los hogares de menores ingresos.

Desarrollando programas de mejoramiento integral de vivienda con el fin de
incrementar los niveles de convivencia, recuperar el entorno ambiental y en
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particular, para mejorar la calidad de vida de la poblacién localizada en
sectores sin consolidar, con desarrollo inadecuado o incompleto.

Dimensionando la demanda insatisfecha de vivienda, asi como la magnitud
de las mismas que no estan en condiciones para albergar de manera digna
un hogar.

Gestionando continuamente programas de vivienda de interés social que
permitan la construccion de 80 viviendas promedio por afio que equilibre la
demanda del municipio.

Aplicando a toda solucion de vivienda las normas urbanisticas vy
constructivas vigentes.

Gestionando ante entidades departamentales, regionales, nacionales e
internacionales, programas de mejoramiento y construccion para la
vivienda, en el corto, mediano y largo plazo.

Implementando el sistema municipal de subsidios para la vivienda de
interés social.

Mejorando y ampliando la cobertura de la vivienda a través de proyectos
autogestionarios.

Programas a corto plazo

La oficina de vivienda disefiard e implementara un sistema de control que
permita establecer anualmente el déficit de vivienda y las necesidades de
mejoramiento, posibilidades de acceso a crédito y condiciones de oferta,
con base en parametros técnicos, legales y sociales. Asimismo realizara
un esquema que permita el seguimiento y la evaluacion de la ejecucion de
los programas de VIS y mejoramiento integral en el Municipio.

Proyectar la realizacion de nuevos programas de vivienda de interés social,
para cubrir el déficit.

Gestionar ante entidades departamentales, regionales, nacionales e
internacionales, programas de mejoramiento y construcciéon para la
vivienda, en el corto, mediano y largo plazo.

Implementar el sistema municipal de subsidios para la vivienda de interés
social.

Mejorar y ampliar la cobertura de la vivienda a través de proyectos
autogestionarios.

Plan de Vivienda San José Il etapa

Estrategias sobre el aprovechamiento y usos del suelo

Integrando a la comunidad en la participacién y mejoramiento de sus barrios
con base en las necesidades y deficiencias que presentan y en la
designacion de su tratamiento.

Promoviendo desarrollos integrales de alta calidad urbana en las areas de
expansion con la definicion de estandares u obligaciones adecuados a la
nueva poblacion, haciendo uso de los instrumentos establecidos en la ley
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388, los cuales permiten obtener excelentes dotaciones en contraprestacion
de mayores aprovechamientos.

= Aprovechando las ventajas derivadas de la mejor dotacion en
infraestructura, espacio publico, equipamientos y servicios, que presentan
las &reas centrales buscando que tengan mayor intensidad en la ocupacién
del suelo y diversidad de usos, es decir que se constituyan en las areas de
mayor aprovechamiento urbanistico de los centros Poblados.

16. NORMAS GENERALES

Las normas bésicas garantizan las condiciones esenciales que los desarrollos
urbanisticos y constructivos en suelo urbano deben cumplir en su disefio y
ejecucion, y como tales constituyen un soporte importante para la calidad de
vida y la seguridad de los habitantes.

16.1. Procesos de Urbanizacién

Urbanizacién es el proceso mediante el cual un terreno de cualquier extension
gueda plenamente vinculado a la malla urbana a través de la dotacion de
servicios basicos, de infraestructura vial y de areas libres, comunales y
recreativas y habilitado para los desarrollos constructivos.

Todo desarrollo urbanistico debera ejecutar o complementar las redes y vias
principales necesarias para su adecuada vinculacion, cuando las areas por
desarrollar no estén dentro de terrenos ya urbanizados y las redes de servicio
publico y vias de acceso a la urbanizacion no estén construidas, o no tengan la
capacidad suficiente para soportar su desarrollo.

Deberan adelantarse procesos de urbanizacién en los siguientes casos:

= Todos los terrenos de 2.000 nf o mas que provengan o no del simple
fraccionamiento o integracion de terrenos de mayor o menor extension, y
hayan éstos realizado o no el tramite de urbanizacion, o exista un cambio
en la tipologia o disefio urbanistico que incremente la densidad inicialmente
aprobada.

= Terrenos que se pretendan subdividir en cinco (5) o mas lotes individuales,
siempre y cuando deban realizar obras para su vinculacién a la malla
urbana.

= Predios que tengan obligaciones de cesiones de zonas verdes al Municipio.

= Predios que sin tener exigencia de cesiones deban ejecutar total o
parcialmente una via obligada o redes de servicios publicos, para lo cual
haran un tramite parcial de urbanizacion.

Los programas de caracter institucional tales como educativos, religiosos, de
salud y recreativos que deban iniciar un proceso de urbanizacion, tendran su
reglamentacion especial dependiendo de la zona de tratamiento, del uso y de
los requerimientos especificos para su adecuado funcionamiento.

Las normas que regulan el proceso de desarrollo por urbanizacién seran
aplicables a las urbanizaciones en zona urbana y en las areas de expansion
urbana.
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Los diferentes procesos de urbanizacién deberdn cumplir las siguientes
caracteristicas:

= Garantizar condiciones de higiene, salubridad, firmeza, y estabilidad del
terreno y defensa frente a inundaciones y elementos contaminantes.

= Preserve los recursos naturales existentes.

= Cumplir con las cesiones de areas para zonas verdes, usos comunales,
equipamientos y vias publicas al municipio de Ginebra y a la comunidad, de
acuerdo a las normas establecidas e n el presente plan.

= Cumplir con las demas disposiciones aplicables para las urbanizaciones
establecidas en el presente plan y demas disposiciones legales que lo
reglamenten o complementen.

16.1.2. Tipos de urbanizacion

Para regular la forma de realizacion y las obligaciones urbanisticas exigibles a
los proyectos de urbanizacion, se establecen las siguientes modalidades (Mapa
PUO5y 06):

16.1.2.1. Por el uso predominante

Urbanizacién residencial: Corresponde a la modalidad de loteo o a la
construccion de edificaciones destinadas al uso residencial y sus usos
complementarios; dependiendo de la tipologia de la vivienda, se clasifica en
urbanizacion residencial unifamiliar, bifamiliar y trifamiliar. Cuando se presenta
la combinacion de varias tipologias de vivienda, se denomina urbanizacion
residencial mixta Mapa PUO5:

En Ginebra existen Unicamente dos conjuntos con esta categoria Villas de
Ginebra y La Mansién, no se permitiran que en el desarrollo futuro se sigan
integrando este tipo de vivienda pues afecta las relaciones sociales para un
municipio con tan poca poblacion.

= Urbanizacibn comercial y de servicios mercantiles: Comprende la
modalidad destinada a la construccion de edificaciones propias para la
actividad comercial y mercantil y sus usos complementarios.

= Urbanizacién industrial: Corresponde a los proyectos que se destinan a la
construccion de edificaciones para los procesos de transformacién de
materias primas, ensamblaje de productos y sus usos complementarios.
Se debe vigilar que este tipo de industria NO sea permitido dentro de los
centros urbanos.

» Urbanizacién institucional o de servicios a la comunidad: Son aquellas que
desarrollan lotes con destinacion a equipamiento colectivo o la construccion
de obras que satisfacen necesidades sociales de la comunidad, tales como
salud, educacion, recreacion, administracion publica, etc.

= Urbanizacién de uso mixto: Son aquellas destinadas a la construccion de
edificaciones para dos o mas tipologias de uso compatibles.
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16.1.2.2. Segun la forma de realizacion

Urbanizacion de loteo: Proceso mediante el cual en un lote de mayor extension
se adelantan obras de urbanismo y se subdivide en lotes independientes con
acceso independiente desde el espacio publico, aptos para ser habilitados con
miras a la posterior construccion de edificaciones.

En este sistema de urbanizacion el adquiriente construye su unidad de vivienda
por iniciativa privada, la cual debe ajustarse a los planos aprobados y
suministrados por el urbanizador.

Las siguientes disposiciones se aplicardn a las urbanizaciones que se
adelanten por este sistema:

= | as urbanizaciones estaran destinadas exclusivamente a la construccién de
vivienda unifamiliar o bifamiliar.

= El lote minimo para soluciones unifamiliares serda de sesenta metros
cuadrados.

= La altura maxima permitida sera de 2 pisos.

» Para todas las vias dadas en Esquema Basico se conservara la seccion
transversal y los antejardines fijados en el mismo.

= Las vias peatonales no seran permitidas en los desarrollos adelantados por
este sistema de urbanizacion.

= Los parqueaderos se disefiaran a razon de uno (1) por cada dos (2)
soluciones de vivienda como minimo. Deberan plantearse guardando una
proporcion del 70% para vehiculos grandes, de cinco (5.00) por dos con
cuarenta (2.40) metros, y del 30% para vehiculos pequefios, de cuatro con
veinte (4.20) por dos con veinte (2.20) metros.

» En todas las construcciones se permitiran voladizos de 0.80 m a una altura
minima de 2.40m.

= El urbanizador debera presentar el disefio arquitectonico y estructural de la
vivienda tipo para su aprobacioén, con el fin de hace entrega de los planos a
los adquirientes para permitirles acogerse al disefo.

Por _construccion simultdanea, mediante un programa paralelo en el tiempo, de
obras de urbanismo y construccion de edificaciones, el cual podra desarrollarse
también bajo la modalidad de etapas, siempre y cuando éstas sean
autosuficientes en todas sus variables.

Urbanizacioén y construccion por etapas: Proceso en el cual el proyecto total se
subdivide para efectos constructivos, caso en el cual cada una de las diferentes
etapas debe ser autosuficiente, siempre que ello no implique el fraccionamiento
de las obligaciones urbanisticas por zonas verdes y lote de servicios colectivos,
en globos de terrenos con areas inferiores a 500m? para cada una de las
obligaciones, en este caso la obligacion se debera presentar englobada, util
para los fines establecidos y equidistantes a cada una de las etapas, salvo que
a través de un plan parcial se proponga otro tipo de distribucion de las
obligaciones.
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Las licencias de urbanismo pueden otorgarse por etapas de desarrollo,
independientes del tamafio del proyecto urbanistico aprobado, cada una de las
cuales debe cumplir en si misma con las normas establecidas para el proceso de
desarrollo por urbanizacioén, respetando los porcentajes de cesion que el conjunto
de la urbanizacion debe hacer al Municipio.

En los tipos de urbanizaciones con construccion de vivienda, se puede
presentar la unidad basica para desarrollo progresivo o la vivienda completa.

El desarrollo progresivo en proyectos de vivienda, es aquel que consolida la
calidad del espacio privado de la vivienda a través de etapas, dependiendo del
tipo de desarrollo. En tipologias unifamiliar y bifamiliar a partir de una unidad
basica de vivienda, garantizando desde el principio los servicios sanitarios,
cocina, los muros de cierre de fachada y medianeros, los accesos y
circulaciones comunes. Los planos y disefios de la adiciébn deben tener
especificaciones de seguridad sismorresistente.

= UNIDAD BASICA. Es La soluciébn de vivienda que, ademas del lote
urbanizado, en condiciones adecuadas, entrega un espacio de uso multiple
con bafio, cocina y lavadero de ropas.

= VIVIENDA COMPLETA. Es la solucién de vivienda que se desarrolla en un
lote de terreno en condiciones urbanisticas adecuadas y que consta de un
espacio de uso multiple, cocina, bafo, lavadero de ropas y adicionalmente
como minimo dos (2) alcobas.

= APARTA ESTUDIO. Es la vivienda conformada por salén mdltiple, cocina,
bafio, patio o zonas de oficios y como maxmo una alcoba. Este tipo de
vivienda se desarrollara como régimen de propiedad horizontal, con acceso
independiente a la calle.

Con area de lote maxima de 24 m? y &rea maxima construida de 22 m? en
viviendas desarrolladas en el primer piso y en adelante a los dos pisos de
area maxima construida de 22 m? sera igual a la del lote.

Esta vivienda se recibira Unicamente en obra blanca y tendra 1 parqueadero
por cada 3 unidades de vivienda.

Todo proceso de urbanizacion se entregara con fachadas y todo lo que
corresponde a areas libres con acabados totalmente terminados.

Toda vivienda unifamiliar y bifamiliar de uno y dos pisos debera tener un ancho
de seis (6) metros minimo de fachada.

Cualquier tipo de urbanizacion se entregard como minimo en obra gris, excepto
la unidad basica y la vivienda minima que podrén recibir en obra negra.

16.1.3. Condiciones de las manzanas

Todo proyecto de urbanizacion deberd conformar manzanas, delimitadas por
una malla vial vehicular que debe cumplir con los criterios viales establecidos
en el presente Acuerdo y articularse con el plan vial municipal, para lo cual
debera consultarse previamente la estructuracion urbana del sector, al cual
pertenece el futuro proyecto.

Las manzanas que se conformen deben cumplir con los siguientes requisitos:
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Que se ajusten a las especificaciones establecidas por la respectiva empresa
de servicios publicos.

Que tengan acceso inmediato de una o mas vias vehiculares de uso publico.
Que sean deslindables de los predios vecinos y de las areas de uso publico.

Que la distancia desde cualquier predio o una calzada vehicular, sea maxima
de 80 metros.

Debera presentar un estudio de articulacion vial con la malla urbana definida
por el Plan Vial complementario, para lo cual se debera solicitar las vias
obligadas.

16.1.4. Condiciones de calidad habitacional.

Integralidad de los proyectos urbanisticos, gestion ambiental,
heterogeneidad o mezcla de poblacién y actividades compatibles con la
vivienda, que revierta el fendbmeno de la segregacion y la especializacion en
el uso del suelo.

El barrio es la unidad socioespacial y el espacio publico como estructurante
debe garantizar la libre circulacion y disfrute. En los nuevos desarrollos se
deben estimular otras alternativas de seguridad y control diferentes al
cerramiento.

Las condiciones del entorno deben garantizar localizacion apropiada para el
asentamiento humano, valoracién del patrimonio cultural y equilibrio entre
atributos urbanos y densidades, acorde con la capacidad instalada del
respectivo poligono.

Las condiciones de la casa como espacio privado de la familia deben
garantizar privacidad, acceso, seguridad en las edificaciones, legalidad en
la tenencia y calidad locativa en condiciones apropiadas de iluminacion,
ventilacion y areas, en funcion del nimero ce alcobas y las formas de
habitar.

La vivienda es un resultado que puede consolidarse en un proceso de
desarrollo progresivo, con respaldo a la iniciativa de organizaciones
comunitarias, sociales, privadas y publicas.

Los estdndares y obligaciones para la Vivienda de Interés Social (VIS)
tendran un manejo diferencial, sin detrimento de la calidad, acorde con los
procesos y tratamientos en los cuales se genera: Desarrollo en suelo
urbano y de expansion, renovacion, consolidacion y mejoramiento integral.

16.2. Malla vial

Cuando las areas por desarrollar no estén dentro de terrenos urbanizados y las
redes de servicio publico tales como alcantarillados de aguas lluvias y aguas
residuales, acueducto, telecomunicaciones, energia y alumbrado publico y las
vias de acceso a la urbanizacion no estén construidas o no tengan la
capacidad suficiente para soportar el desarrollo, el interesado debera ejecutar o
complementar las redes y vias principales necesarias para su adecuada
vinculacion.
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Todos los lotes o edificaciones del proyecto a desarrollar deberan prever el
acceso directo desde una via publica o privada, ya sea ésta vehicular o
peatonal, cumpliendo con las especificaciones establecidas en Ia
reglamentacion especifica.

La malla vial en el municipio deben ser en lo posible proyeccién de los ejes
existentes, evitando que las cesiones de via por parte del urbanizador rompa la
continuidad.

Para la malla vial de los centros poblados en el municipio, de menor jerarquia o
sea las de los sistemas colector y de servicio que afecten un lote deberan ser
construidas por el interesado, con acabado en pavimento y dotadas con las
redes para servicios publicos, de acuerdo con las exigencias de la Secretaria
de Obras Publicas y Planeacién Municipal.

16.2.1. Disefio de vias

Cualquier persona, entidad publica o privada podra presentar el disefio de una
via de caracter municipal si es de su propio interés para algun desarrollo
cuando esta no se encontrare diseflada por la Secretaria de Planeacion
Municipal.

Todo disefio vial, vehicular o peatonal, para su aprobacion presentara ante la
Secretaria de Planeacién Municipal planos detallados que contengan ademas
del dimensionamiento definitivo, la definicion de las fajas destinadas a redes
de servicios publicos, la arborizacion, el tratamiento de zonas verdes,
antejardines, areas residuales y areas de parqueo o bahias, de conformidad
con los lineamientos contenidos en este documento.

La Secretaria de Planeacion Municipal podra exigir modificaciones al sistema
vial colector y local propuesto por el interesado, en aras de convivencia y de
seguridad colectiva para la comunidad, en procura del buen funcionamiento vial
municipal, acorde con lo establecido en este Esquema de Ordenamiento
Territorial.

La distancia maxima entre vias vehiculares y cualquier unidad residencial sera
de 60 metros, con el fin de garantizar continuidad para la circulacion vehicular y
la adecuada movilidad de las personas.

En las nuevas urbanizaciones que sean colindantes con areas desarrolladas,
se deberan construir las calzadas que hagan falta, pero debera respetarse la
seccion total de la via, tratando la diferencia como espacio publico.

Toda via peatonal deberd rematar en sus dos extremos en una via vehicular.
Como alternativa Unica, puede rematar en una zona verde colindante en uno de
sus extremos por una via vehicular de cualquier tipo.

Para cada uno de los lotes comprendidos en el proyecto debera preverse el
acceso directo desde una via publica o de bien comun privado.

Cuando los terrenos comprendidos en el proyecto estén ubicados frente a vias
para las que se haya programado alguna ampliacion, el interesado ejecutara
las obras que sean necesarias para una adecuada accesibilidad vial.
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16.3 Redes de Servicios Publicos.

Toda urbanizacion no contaminante, residencial, comercial, industrial, de
servicios 0 de agrupacion de las anteriores debera estar provista de servicios
publicos de acuerdo con las siguientes exigencias minimas:

Las redes que deben construirse en los proyectos de desarrollos urbanisticos
se extenderdn en lo posible por area publica y se hardn a cargo del
urbanizador; sin embargo, cuando se proyecten por areas privadas o comunes
deben ser libres de construccidbn, en cuyo caso el mantenimiento
correspondera a los particulares.

Acueducto y alcantarillado domiciliario conectado a las redes matrices
municipales y sistemas de tratamiento para aguas residuales, de acuerdo con
las exigencias que para cada caso particular fije Acuavalle o la entidad
competente.

16.3.1. Desarrollos de urbanizaciones comerciales, industriales,
institucionales y mixtas

Acueducto y alcantarillado domiciliario conectado a las redes matrices
municipales y sistemas de tratamiento para aguas residuales, de acuerdo con
las exigencias que para cada caso particular fije la C.V.C o la entidad municipal
competente.

Redes de energia eléctrica publica y privada en canalizacidn subterranea,
alumbrado publico en postes metalicos o de ferroconcreto y transformadores y
otros elementos de acuerdo con las especificaciones fijadas por la EPSA o la
entidad municipal competente.

Redes para servicio telefébnico en canalizacibn subterranea, segun
especificaciones de la entidad municipal.

Vias en asfalto o concreto, sardineles y andenes en todas las vias, de
conformidad con las especificaciones establecidas por la secretaria de obras
publicas municipales.

Instalacion de los dispositivos de control de trnsito con las especificaciones
establecidas.

Arborizacion y empradizacion de las zonas verdes perimetrales e interiores.

Nomenclatura y avisos informativos de acuerdo a las normas establecidas por
el municipio.

16.4. Estacionamientos

Todos las urbanizaciones que se desarrollen en el suelo urbano, deben cumplir
con la cuota de estacionamientos cubiertos y/o al aire libre, de conformidad con
los requisitos estipulados a continuacion:

16.4.1. Residencial

Estrato 1

Una (1) unidad de estacionamiento privado por cada 10 unidades de vivienda
Una (1) unidad de estacionamiento publico por cada 25 unidades de vivienda
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Estrato 2

Una (1) unidad de estacionamiento privado por cada 8 unidades de vivienda
Una (1) unidad de estacionamiento publico por cada 20 unidades de vivienda
Estrato 3y 4

Una (1) unidad de estacionamiento privado por cada 03 unidades de vivienda
Una (1) unidad de estacionamiento publico por cada 15 unidades de vivienda
Estrato 5

Una (1) unidad de estacionamiento privado por cada 4 unidades de vivienda
Una (1) unidad de estacionamiento publico por cada 5 unidades de vivienda.
16.4.2. Comercio

Grupos Cly C2

Un (1) estacionamiento publico por cada 150 mt/construidos.

Grupo C3

Un (1) estacionamiento privado por cada 150 mt* /construidos

Un (1) estacionamiento publico por cada 300 mt? /construidos

Grupos C4,C5,C6y C7

Un (1) estacionamiento privado por cada 120 mt* /construidos

Un (1) estacionamiento publico por cada 250 mt? /construidos

16.4.3. Servicios

Grupos Sly S2

Un (1) estacionamiento publico por cada 150 mt?/construidos.

Grupos S4y S5

Un (1) estacionamiento privado por cada 150 mt* /construidos

Un (1) estacionamiento publico por cada 300 mt? /construidos

16.4.4. Industrial

Privado 1: 100 mt? /construidos

Publico 1: 200 mt* /construidos

A partir de 500 mt?, minimo el 35% deberan destinarse al servicio publico.

Cuando el célculo de cupos de estacionamientos resulten fracciones iguales o
superiores a cinco décimas (0.5), se aproximara a la unidad inmediatamente

superior.

A més de un uso los cupos de establecimientos sera la resultante de la suma
de las exigencias para los diferentes usos. Las exigencias de establecimientos
son aplicables a las edificaciones que sean objeto de ampliacién. Los cupos de
estacionamientos se aplicaran al &rea de ampliacion. Las edificaciones que
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contemplen cambio de uso, deberan cumplir en su totalidad con las cuotas de
estacionamiento exigidas para el nuevo uso.

Los estacionamientos deberan tener las siguientes dimensiones minimas:
Para vivienda: 5.00 m X 2.30 m en un 100%

Para comercio y oficinas: 5.00 X 2.30 mt en un 100%, debiendo plantear el
area de cargue y descargue con las dimensiones requeridas para vehiculos
pesados.

Para institucional: Colegios, instituciones de ensefianza y transporte colectivo
de empleados.

Vehiculos livianos 5.00 X 2.30 mt en un 60%
Vehiculos pesados 10.00 mt X 3.00 mt en un 40%.

En otros usos institucionales que no requieran areas de estacionamientos para
vehiculos pesados, se podran tener todos los cupos con dimensiones de 5.00
mt X 2.30 mt, previo concepto de la Secretaria de Ordenamiento Urbano.

Para industria clase | y I, el porcentaje se podra variar de acuerdo con el tipo
de vehiculo, areas de produccién y demanda de materias primas.

Para industria clase lll:
Vehiculos livianos 5.00 mt X 2.30 mt en un 40%
Vehiculos pesados 10.00 mt X 3.00 mt en un 60%.

Las areas de estacionamiento deben contar con piso pavimentado en asfalto o
concreto o adoquinada con la base de sustentacion debidamente compactada en
su totalidad. El piso debe tener la respectiva sefalizacion que permita diferenciar
las zonas de circulacion y parqueo.

Las rampas de acceso vehicular tendran una inclinacion maxima del 20% y
deberd iniciar su desarrollo a partir del paramento de construccion. Esta misma
pendiente, sera la maxima admitida para rampas en parqueaderos en
semisotano, sotano y altura.

En ningln caso el acceso a los estacionamientos puede generar cambios de nivel
en el area de andén. La diferencia de altura entre la calzada y el nivel de andén
debe ser resuelta mediante la construccion de rampa a partir del borde del andén
y sobre la calzada, con un ancho no mayor de 25 cm. sobre ella.

La altura minima en las areas de estacionamientos debe ser de 2.30 mt para
vehiculos livianos y de 3.00 mt para vehiculos pesados, salvo las excepciones
gue demanden los vehiculos con dimensiones especiales.

La construccion o compra de los cupos de estacionamientos podra realizarse de
manera individual por edificacién o asociada por varias edificaciones, respetando
el principio de indivisibilidad de la propiedad de los estacionamientos y el régimen
de propiedad horizontal.

Los parqueaderos en superficie para los proyectos de urbanizaciéon unifamiliar y
bifamiliar, deberan ser tratados de la siguiente manera:
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= Se procurara que las agrupaciones de estacionamientos no excedan de 50
vehiculos por acceso independiente. Cuando sea necesario incrementar esta
cifra, se deberan construir separadores verdes entre las distintas zonas,
conectadas Unicamente por la franja de circulacion.

= En todos los casos la superficie de parqueo estara rodeada de un andén
como minimo de un (1) metro de ancho y el retiro minimo entre el borde
exterior del andén y el apartamento mas proximo sera de dos (2) metros.

= Entodos los casos se debera plantar un arbol por cada tres (3) parqueaderos.
16.5 Desarrollos por construccion

El desarrollo por construccion comprende las acciones encaminadas a la
construccion de todo tipo de edificios, adiciones, reformas o adecuaciones a las
edificaciones existentes.

Las exigencias sobre construccion consultaran los siguientes aspectos,
mediante los cuales se establece la viabilidad o aptitud de las edificaciones
para el funcionamiento de las actividades relacionadas con los usos a los
cuales se destina la edificacion.

= Los relacionados con el espacio publico y la calidad ambiental.

= Los referentes a la habitabilidad en las edificaciones, infraestructura para
servicios publicos y telecomunicaciones.

= Los que se relacionan con la accesibilidad, la seguridad fisica, y la
funcionalidad de las edificaciones.

16.5.1. Retiros de construccién

Segun la conformacion de las diferentes zonas de tratamiento, las edificaciones
deberan disponer de retiros frontales, laterales y de fondo, ademas de los
previstos en el Codigo Civil en relacion con el control de registros visuales.

Han de guardar ademas relacién con la altura entre ellas y con la seccion de
las vias, procurando que la altura no impida el acceso de la luz directa hacia las
areas libres, ni que se disminuya el volumen del aire o su circulacion.

Para efecto de proveer las edificaciones, los sectores y el territorio urbano de
areas libres y zonas verdes, y de proporcionar condiciones adecuadas de
asoleamiento, ventilacién y visuales lejanas a partir del espacio publico, se
requerirdn asimismo aislamientos entre las edificaciones y con respecto al
propio espacio publico, de acuerdo con las reglamentaciones especificas de
normas basicas que se e xpidan al respecto.

16.5.2. Antejardines

Toda nueva via vehicular, sea cual fuere la jerarquia del sistema al que
pertenezca, debera disponer de retiros frontales de proteccion o antejardines,
definidos con relacion al paramento de construccidon para las edificaciones
adyacentes a la via, de conformidad con la jerarquia de la misma y las
reglamentaciones especificas que se expidan al respecto. De igual manera, los
andenes en vias publicas y para nuevas construcciones seran los
especificados por las normas complementarias que se determinen por decreto
para el efecto o en su respectivo Plan Parcial, dependiendo de la jerarquizacion
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vial.

Los retiros definidos como antejardines son de caracter ornamental y de
proteccion, por tanto, no se podra autorizar su ocupacion con los siguientes
elementos:

= Elementos construidos tales como rampas, escaleras, so6tanos,
semiso6tanos, columnas, etc.

= Como zona de almacenamiento de productos o mercancias.

= La localizacion de cocinas, parrillas, bares, mostradores, juegos de sapo,
juegos de azar, muebles fijos o similares, aparatos musicales, parlantes ni
elementos adosados a la parte externa de la fachada.

= En ningdn caso se permitira la habilitacibn y uso de los antejardines y
andenes como espacios para el estacionamiento de vehiculos.

= Sobre los retiros de antejardin se permitird la instalacion de parasoles o
similares Unicamente en las areas de actividad multiple, con el cumplimiento
de los siguientes requisitos:

»= La proyeccion de la cubierta y el drea de servicio como extension de wn
establecimiento, no podra exceder de 2m tomados desde la linea de
paramento, o superar el area del antejardin en caso de ser menor.

= La altura frontal de la cubierta serd de 2.50 m libre sobre el anden,
procurando conservar una adecuada uniformidad con otros elementos
semejantes instalados en la cuadra.

» Los parasoles o similares no tendran soportes verticales, ni podran ser
utilizadas como balcon o terraza en su parte superior; no tendran acceso de
las edificaciones. Estos no podran utilizarse para soportar avisos ni
mercancias, ni tendran elemento alguno que impida la libre circulacion o
transparencia sobre la zona que llegue a adecuarse con cubierta, por
consiguiente, no se permitiran rampas, desniveles, gradas, ni cerramientos
laterales, ni frontales ya sean construcciones estables o desmontables
como vidrieras, cortinas, etc. Ademas el nivel del piso debe quedar al
mismo nivel del andén.

Los propietarios del antejardin tendran la obligacién de arborizar con el tipo de
arbol determinado por la Administracion Municipal o las autoridades
ambientales competentes, de acuerdo con las especificaciones que para tal
efecto tengan dichas dependencias.

No se permitird ningun tipo de encerramiento en los antejardines salvo la
construccion de un muro perimetral a una altura maxima de 30 cm para evitar
la ocupacion por parte de cualquier tipo de semovientes.

En la construccién y adecuacion de andenes y antejardines se debe garantizar
un canal para la libre circulacion de las aguas lluvias para evitar
emposamientos.

16.5.3. Andenes

Todo proyecto de edificacion debera prever la construccion y adecuacién de
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aquellos andenes que le correspondan en toda la extension del frente de su
lote. En cuanto a materiales, se debe cumplir con caracteristicas de seguridad,
homogeneidad y en algunos sectores dar tratamiento integral. Otras
condiciones que deben cumplir los andenes son las contenidas en las normas
relacionadas en el decreto 032/96 sobre imagen fisica que tiene el municipio.

Los andenes se construirdn con materiales durables y antideslizantes, con
alturas maximas de 20 cm sobre el nivel de la calzada. No podra disminuirse
la seccibn de los andenes con rampas, ni escaleras para acceso de las
edificaciones; tampoco pueden interrumpirse con desniveles fuertes ni
sobresaltos. Para las nuevas urbanizaciones tendra una seccion de un metro
(am).

La pendiente maxima de rampas exteriores debe ser del 8% al igual que la
zona de transicion entre el nivel natural del anden y la rampa exterior.

De la accesibilidad en edificaciones y disposiciones para discapacitados. Los
desarrollos fisicos de los centros poblados, tales como vias, andenes, sitios y
edificaciones publicas y de gran afluencia de personas deberan brindar
facilidades de accesibilidad a los discapacitados fisicos. Igualmente se
cumpliran las exigencias de la reglamentacion vigente en cuanto a la dotacion
de elementos tales como teléfonos publicos, ascensores y sanitarios publicos,
entre otros.

Las actuaciones de la administracién municipal tendientes a complementar,
renovar o mejorar la red peatonal de la ciudad, deberan incluir obras tendientes
a facilitar la accesibilidad y circulacion de los discapacitados fisicos.

16.5.4. Habitabilidad y Accesibilidad de las edificaciones.

Los espacios que conforman una edificacion deben reunir condiciones de
salubridad y condiciones minimas de habitabilidad y calidad ambiental.

De lailuminacion y ventilacion

Toda edificacion debe disponer de iluminacién y ventilacién naturales a través
de fachadas, patios y vacios. Se exceptlan de esta exigencia las edificaciones
destinadas a los usos comercial, industrial y de servicios mercantiles, las
cuales deberan dejar las areas libres que se les exigen por norma y pueden
utilizar medios artificiales y mecanicos para iluminaciéon y ventilacion. En las
instalaciones industriales que por motivo de sus procesos técnicos requieran
de condiciones especiales de iluminacién y ventilaciéon, éstas se haran de
acuerdo con las especificaciones requeridas para tal efecto.

Las especificaciones respecto a patios y vacios se determinaran teniendo en
cuenta la altura de la edificacion y los espacios a iluminar.

Los espacios principales tales como areas sociales y alcobas en las
edificaciones destinadas al uso residencial, en cualesquiera de sus tipologias,
deben estar iluminados y ventilados directamente; se exceptian las areas
destinadas a servicios sanitarios, las cuales podran ventilarse indirectamente a
través de otros espacios de servicios, por buitrones o por medios mecanicos.
Los aspectos especificos sobre estos temas seran reglamentados en las
normas basicas.
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16.5.5. Especificaciones constructivas y de Seguridad.

Las construcciones que se adelanten en el municipio deben sujetarse a las
normas establecidas en la ley 400/97, las cuales corresponden a las normas
colombianas de disefio y construccion sismorresistente NSR-98.

Una edificacion disefiada siguiendo los requisitos consagrados en dicha norma
debe ser capaz de resistir ademas de las fuerzas que le imponen su uso,
temblores de poca intensidad sin dafio, temblores moderados sin dafio
estructural y un temblor fuerte con dafos a elementos estructurales y no
estructurales pero sin colapso.

Normas de seguridad y proteccion contra incendios. Los edificios destinados
para espectaculos publicos, concentraciones masivas, etc. Deben cumplir
ademas de las condiciones de estabilidad e higiene, buena luz y suficiente
ventilacion, la de poseer medios suficientes para extinguir incendios, salidas de
emergencias y una buena sefalizacién para la rapida evacuacion del lugar.

De las alturas

Para efectos de las normas contenidas en el presente Esquema de
Ordenamiento sobre alturas y volumetrias, se acogera como altura de piso
minimo de 2.50m y un maximo de 3.20 metros lineales, entre dos pisos finos y
consecutivos y una altura minima de 2.30m lineales.

El nimero de pisos maximos construidos sera de dos (2) sin altillos, terminados
en cubierta, de manera que no puedan ser utilizados como terrazas o balcones.

De los voladizos

Se permitird la construccion de voladizos cumpliendo con las siguientes
normas:

» En predios con antejardin, el voladizo podra avanzar hasta una distancia
maxima equivalente al 25% de la profundidad del mismo.

= En predios sin antejardin, el voladizo podra avanzar hasta una distancia
igual al 20% de la dimension del andén.

= Tendra una altura minima de 2.40m, tratando de conservar las alturas y
volumetrias de sus edificaciones vecinas.

16.6. Licencias y sanciones urbanisticas
16.6.1. Licencias

Para adelantar cualquier tipo de obras en el municipio se requerira de licencias
expedidas por la oficina de Planeacién municipal la cual se regira por el decreto
1052/98 expedida por la Presidencia de la Republica y el Ministerio de
Desarrollo que regula y sanciona todo lo concerniente a estas licencias.

Se expediran dos tipos de licencias:
Licencia de urbanismo y sus modalidades

Se entiende por licencia de urbanismo, la autorizaciébn para ejecutar en un
predio la creacion de espacios abiertos publicos o privados y las obras de
infraestructura que permitan la construccién de un conjunto de edificaciones
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acordes con el plan de ordenamiento territorial del municipio o distrito. Son
modalidades de la licencia de urbanismo las autorizaciones que se concedan
para la parcelacién de un predio en suelo rural o de expansion urbana, para el
loteo o subdivisibn de predios para urbanizacion o parcelacion y el
encerramiento temporal durante la ejecucion de las obras autorizadas.

Licencia de construccién y sus modalidades

Se entiende por licencia de construccién la autorizacion para desarrollar un
predio con construcciones, cualquiera que ellas sean, acordes con el plan de
ordenamiento territorial y las normas urbanisticas del municipio o distrito. Son
modalidades de la licencia de construccidon las autorizaciones para ampliar,
adecuar, modificar, cerrar y demoler construcciones.

16.6.2. Sanciones

De acuerdo con el articulo 103 de la Ley 388 de 1997, toda actuacion de
parcelacién, urbanizacion, construccién, reforma o demolicion que contravenga
los planes de ordenamiento territorial 0 sus normas urbanisticas, dara lugar a la
imposiciébn de sanciones urbanisticas a los responsables, incluyendo la
demolicion de las obras, segun sea el caso, sin perjuicio de las eventuales
responsabilidades civiles y penales de los infractores. Para efectos de la
aplicacion de las sanciones estas infracciones se consideraran graves o leves,
segun se afecte el interés tutelado por dichas normas.

Se considera igualmente infraccion urbanistica, la localizacion de
establecimientos comerciales, industriales y de servicios en contravencién a las
normas de usos del suelo, lo mismo que la ocupacion temporal o permanente
del espacio publico con cualquier tipo de amoblamiento o instalaciones, sin la
respectiva licencia.

En todos los casos de actuaciones que se efectlien sin licencia o sin ajustarse
a la misma, el alcalde, el secretario de Planeacion Municipal o a su encargo el
inspector de obras, a peticibn de parte, dispondra la medida policiva de
suspension inmediata de dichas actuaciones, de conformidad con el
procedimiento a que se refiere en el articulo 86 del decreto 1052/98 y/o el
articulo 104 de la ley 388/97.

Para la imposicion de las sanciones previstas en el capitulo XI de la Ley 388 de
1997, las autoridades competentes observaran los procedimientos previstos en
el Cdbdigo Contencioso Administrativo en cuanto sean compatibles a lo
establecido en la Ley 388 de 1997, tal como lo estipula el articulo 108 de la
misma.

16.7. Areas de Cesién Publicay Contribuciones Especiales

Con el objeto de lograr un equilibrio arménico en la distribucion espacial de la
ciudad, los nuevos desarrollos constructivos y urbanisticos deberan disponer
de areas de cesion obligatoria, definidas como aquellas areas que son
entregadas al municipio de manera obligatoria y a titulo gratuito por efecto de las
diferentes actuaciones urbanisticas realizada por el propietario; y que son
destinadas para la conformacion de zonas verdes, de proteccion ambiental, vias,
eguipamiento colectivo y espacio publico en general, bajo el criterio fundamental
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de que la poblacion debe gozar de un adecuado espacio publico y una
equilibrada red de equipamientos para su realizacion como ser humano.

Para el otorgamiento del recibo de obras de urbanizacion o construccion se
debera ceder a favor del municipio, a titulo gratuito y mediante escritura publica
debidamente registrada:

» |as areas requeridas para vias publicas tanto peatonales como vehiculares,
incluyendo andenes, separadores de vias y bahias de acceso o del
estacionamiento para transporte publico, y si fuera el caso, el area requerida
para retiros obligatorios.

= Zonas verdes o0 parques o plazoletas de uso publico, junto con el
amoblamiento y la dotacién que los mismos requieren.

= Suelo para la dotacion y construccién de equipamiento colectivo, de
acuerdo con los criterios establecidos para tal fin.

La Secretaria de Planeacion Municipal velard que las éareas de cesion
obligatorias cumplan con los siguientes parametros.

= Su localizacién sea conveniente para la ciudad
= Tenga una via publica como acceso

= No se fraccione de manera que su utilizacion posterior, resulte inoperante
para la ciudad

= Para las urbanizaciones o construcciones localizadas en el perimetro urbano
sus areas de cesion se podran localizar en el mismo lote, mientras para las
gue se localicen en el suelo de expansién se localizaran, segun lo determine
el Plan Parcial.

= No podran ubicarse en terrenos inundables o en terrenos geoldgicamente
inestables.

» Las zonas verdes correspondientes a la seccion publica de las vias no se
contabilizaran dentro de las areas libres destinadas a zonas verdes y
recreativas, aunque deberan cederse como parte integral de la via publica,
teniendo en cuenta que para las vias colectoras, locales y peatonales el perfil
se refiere a la longitud total.

Para los distintos tipos de urbanizaciones y dentro de los limites establecidos por
las normas en el presente acuerdo, la Secretaria de Planeacion Municipal
definira la localizacion y las caracteristicas de las areas a ceder por el
urbanizador para zonas verdes publicas y aprobara o modificara las areas para
servicios colectivos, buscando en ambos casos que las zonas sefialadas sean
ttiles y adecuadas para los fines recreativos o de servicios a que hayan de
destinarse, las que ademas se ajustaran al planteamiento urbanistico mas
conveniente para el sector y la ciudad, bajo el criterio fundamental de que la
poblacion, debe gozar de un adecuado espacio publico para su realizacién como
ser humano.

Cuando el urbanizador ceda areas al municipio, las delimitara claramente en
planos con su area y definiéndoles su destinacion como area verde, servicios
comunales o residuales con el fin de diferenciarlas como bien de uso publico y
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poder establecer a que tramite deban someterse en caso de transacciones o
modificaciones en su uso.

= Toda persona natural o pridica que proyecte realizar una urbanizacion o
parcelacion sobre un globo de terreno que colinde con vias publicas ya
trazadas pero no pavimentadas, procederd a su adecuacion en asfalto o
concreto de acuerdo con las normas establecidas para tal efecto.

= El urbanizador, parcelador o constructor responsable debera adecuar,
empradizar, arborizar e iluminar las areas verdes de las vias segun las
normas que fijen para tal efecto las entidades competentes.

= El Urbanizador debera ejecutar las edificaciones proyectadas para servicios
colectivos de acuerdo con los disefios que para el efecto presentara junto
con los planos correspondientes de la urbanizacion, los cuales seran
sometidos a consideracion de la Secretaria de Planeacién Municipal.

= Cuando se haya autorizado el canje de una area a ceder por otros terrenos,
estos se entregaran debidamente adecuados y dotados y ademas
vinculados a la malla urbana.

16.7.1. Recibo de zonas de cesion por el municipio

La Secretaria de Planeacion Municipal, al recibir en nombre del Municipio de
Ginebra, la cesion de zonas verdes, comunales y vias publicas, recibird estas
obras soOlo cuando se encuentren perfectamente terminadas, dejando
constancia de ello, mediante acta.

16.7.2. Parametros de aplicacion para determinaciéon de cesiones
gratuitas en suelo urbano y de expansion.

Las condiciones de entrega de areas de cesion, se establecen de acuerdo con la
clasificacion del territorio de la siguiente manera:

= Al aumentar las densidades poblacionales en proyectos de vivienda ya
consolidados y reglamentados, se exigira nhueva area de cesion
proporcionalmente al aumento de las densidades. Para este caso se toma
como base para su cobro en terreno, el porcentaje entregado en el proyecto
inicial.

= Se entiende que el area de cesion de un predio se otorga a favor de la
ciudad una sola vez, es decir en el momento de ejercer alguna accion sobre
el predio, como desenglobe de urbanizacion, parcelacion o construccion, la
cual se aplica en la ficha madre del globo de terreno de mayor extension.

= Los nuevos propietarios de predios desenglobados del terreno de mayor
extension, no tendran la obligacién de ceder area alguna al municipio, al
momento de desenglobe del terreno de mayor extensién excepto si no se
estan aumentando las densidades poblacionales que se permitian cuando se
hizo la cesion.

= Todo urbanizador debera ceder a favor de la ciudad las siguientes areas de
terreno:

- 20% del area urbanizable para areas libres de las cuales el 3% deben
sembrarse con arboles urbanos.
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- 5% del area urbanizable para equipamientos recreativos, comunitarios y
culturales.

= Si el Municipio tiene proyectada la construccion de una via en el terreno
donde se desarrollara el proyecto urbanistico, el urbanizador, parcelador o
constructor estara obligado a ceder la franja en toda su seccion y extension,
sin importar para ello que colinde con otra propiedad. Ademas, debera
adecuar con asfalto o concreto la calzada en la extension aledafia al lote a
desarrollar.

La Secretaria de Planeacién Municipal podra autorizar en un proceso urbanistico
la compensacion con otros terrenos, en un porcentaje total o parcial de las areas
de cesion obligatorias y gratuitas destinadas a zonas verdes y servicios
comunales, Unicamente en los casos en las que dichas &reas, no se puedan
localizar en los terrenos propios a urbanizar. Esta transferencia debera cumplir
con los siguientes requisitos:

= Cuando la ubicacion de las areas de cesion sea inconveniente para la
ciudad, o cuando existan espacios publicos de ejecucion prioritaria.

= Cuando se determine que urbanisticamente el area que seria cedida no es
Gtil para tales servicios.

= Ademas, para la entrega de las respectivas areas de cesién, se deberan
seguir los tramites administrativos de rigor, que garanticen su recibo efectivo
por el Municipio, requisito indispensable para que se otorgue el permiso de
enajenacion del predio. Los antejardines, aislamientos laterales,
paramentos y retrocesos de las edificaciones, no podran ser compensados
ni canjeados por otros inmuebles.

» La Secretaria de Planeacién Municipal, teniendo en cuenta los resultados de
los Planes parciales, determinara todas aquellas areas y su destinacion,
indispensables para el desarrollo de la ciudad, que pueda aceptar como
objeto de canje de las areas de cesion que se exige a las urbanizaciones.

16.7.3. Consideracion de entrega de areas de cesién anteriores a un plan
parcial.

Cuando por efecto de un plan parcial se exijan areas de cesion obligatorias a
titulo gratuito, para la conformacion de espacio publico, se deberd tener en
cuenta las areas entregadas por los propietarios en procesos anteriores en la
zona comprendida dentro del plan parcial. Dichas areas serdn consideradas
como aporte en el reparto de cargas y beneficios.
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