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"FOR  EL CUAL SE  DELIMITA UNA ZONA CONFORMADA POR ASENTAMIENTOS

HUMANOS PRECARIOS DE ORICEN  INFORMAL INTEGRADOS  PREDOMINANTEMENTE

FOR VIVIENDAS  DE  INTERES  SOCIAL,  UBICADA  LA VEREDA  BOJACA SECTOR

COLORADO  ­FLORESTA .  EL PARAiso  DEL MUNICIPIO  DE CHfA, SE ORDENA SU

LECALIZAC16N  Y  RECULARIZAC16N  URBANisTICA Y SE  DICTAN  OTRAS

DISPOSICIONES"

EL ALCALDE  DEL MUNICIPIO  DE CHfA,  CUNDINAMARCA.

En uso de sus atribuciones constitucionales, legales, y

CONSIDERANDO:

Que,  de conformidad  con  lo dispuesto en  el  arficulo  1  de la  Constituci6n  Politico,

Colombia  es  un  Estado  social  de  derecho,  organizado  en  forma  de  Repoblica

unitaria,     descentralizada,     con     autonomfa     de     sus     entidades     territoriales,

democrdtica,   parficipativa  y  pluralista,  fundada  en  el  respeto  de  la   dignidad

humana,  en  el  trabajo  y  la  solidaridad  de  las  personas  que  la  integran  y  en  la

prevalencia del intetes general.

Que,   de  conformidad   con   el   artfculo  2   de   la   Constituci6n   Politico,   son   fines

esenciales del estado:

"Servir a la comunidad, promover la prosperidad general y garantizar la efectividad

de  los  principios,  derechos  y  deberes  consagrados  en  la  Constituci6n,.  facilifar  la

pariicipaci6n  de todos en  las decisiones que  los afectan y en  la  vida  econ6mica,

polftica, administrativa y cultural de la Naci6n; defender la independencia nacional,
mantener la integridad territorial y asegurar la convivencia pacifica y la vigencia de

un orden justo.

Las autoridades de la Repoblica est6n instituidas para proteger a todas las personas

residentes en  Colombia,  en  su vida,  honra,  bienes,  creencias,  y  dem6s derechos y

liberfades,  y para  asegurar el cumplimiento  de  los deberes soc.Iales del Estado y de

los particulares."

Que, el artrculo 51  de la Constituci6n Politico, establece que todos los colombianos

tienen  derecho  a  uno  vivienda  digna  y  el  Estado  debe  crear  las  condiciones

necesarias para hacer efectivo este derecho.

Que,  con  el  arffculo 58 de  la  Constituci6n  Politico,  el  derecho a  la  propiedad  es

protegido y tiene la siguiente connotaci6n:

"Se garantizan la propiedad prilvada y los dem6s derechos adquiridos con arreglo a

las  leyes  civiles,  Ios  cuales  no  pueden  ser  desconocidos  ni  vulnerados  por  leyes

posteriores. Cuando  de  la  aplicaci6n  de  una  ley expedida  por motivos de  utilidad

poblica o inter6s soc.Ial, resultare en conflicto los derechos de los  particulares con la
nec:esidad por ella reconocida,  el interes privado deberd ceder al inteles poblico o

social.
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La   propiedad  es   uno  funci6n  social  que  impl.Ica   obligaciones.   Como   tal,   Ie  es

inherente uno f unci6n ecol6gica . . ." .

Que, el artieulo 82 de la Constituci6n Politico, establece que: "Es c/eber de/ esfac/o

velar por la protecci6n de la integridad del espacio pclblico y par su destinaci6n al

uso comun. el cual prevalece sobre el inter6s particular .... "

Que, el artfoulo 311  de la Constituci6n Politico, prev6 lo siguiente:

"AI  municipio  como  entidad  fundamental  de  la  divisi6n  polftjco­administrat.Iva  del

Estado le corresponde prestar los servicios poblicos que determine la ley, construir las

obras que demande el progreso local, ordenar el desarrollo de su teritorio, promover

la  parficipac.16n  comunitaria,  el  mejoramiento  social  y  cultural  de  sus  habitantes  y

cumplir las dem6s funciones que le asignen la Constituci6n y las leyes."

Que, por su parte, el artfculo 315 de la carta po"ca, dispone que son atribuciones

de   los   alcaldes,   entre  otras,   las  siguientes:   '`(...)   t.   Cumplir  y  hacer  cumplir  la

Constituci6n,  la  ley,  los  decretos  del  gobierno,  las  ordenanzas,  y  los  acuerdos  del

Concejo.    (...)    3.    Dirigir   la    acci6n    administrativa    del    Municipio;    asegurar   el

cumplimiento   de   las   funciones   y   la   prestaci6n   de   los   servicios   a   su   cargo,

representarlo judicial  y  extrajudicialmente  y  nombrar y  remover a  los  funcionarios

bajo su dependencia y a los gerentes o directores de los establecimientos poblicos

y  las  empresas  industriales  o  comerciales  de  cardcter local,  de  acuerdo con  las

disposiciones pertinentes.  (...)"

Que, el artieulo 48 de la Ley 9a de  1989,  "Por la cual se dictan normas sobre planes

de desarrollo  municipal,  compraventa  y expropiaci6n de  bienes y se dictan otras

disposiciones"  ordena  la  posibilidad  que  los  concejos  municipales  otorguen  a  los

alcaldes municipales la funci6n de legalizaci6n urbanistica:

"Arf{culo   48°.­Los   concejos,   el   consejo   intendenc.Ial   y   lcls   juntas   metropolitanas

podr6n   delegar  en  los  alcaldes  e   lntendente  de  Son   Andres  y  Prov.Idencia   la
legalizaci6n  de  las  urbanizaciones  constituidas  por  viviendas  de  inteies  social.  La

legalizaci6n  .Impl.Icard   la   .Incorporaci6n   al   perimetro   urbano   o   de   servicios  y  la

regularizaci6n urbanistica del asentamiento humano. ( . ..)"

Que, con la expedici6n de la Ley 9 de  1989, la Ley 388 de  1997 y en concordancia

con  los  fines  del  Estado  Social  de  Derecho,  se  rinde  importancia  a  la  persona

como ser individual y colectivo y garantiza la parficipaci6n ciudadana en la toma

de decisiones en el ordenamiento territorial, a  trav6s del cual se debe  propender

por el acceso a espacios poblicos, vivienda digna, servicios poblicos domiciliarios e

infraestructura social y vial.

Que,  la  Ley  388  de   1997  en  su  arfieulo  5  preceptoa  que  el  ordenamiento  del

territorio municipal comprende un conjunto de acciones politico ­administrativas y

de  planificaci6n  fisica  concertadas,  emprendidas  por  los  municipios,  en  ejercicio

de   la   funci6n   poblica   que   les   compete,   dentro   de   los   lfmites   fijados   por   la

Constituci6n  y  las  leyes,   en  orden   a  disponer  de  instrumentos  eficientes  para

orientar   el   desarrollo   del   territorio   bajo   su   jurisdicci6n   y   regular   la   utilizaci6n,

transformaci6n  y  ocupaci6n  del  espacio,  de  acuerdo  con  las  estrategias  de

desarrollo  socioecon6mico,  en  armonia  con  el  medio ambiente  y  las  tradiciones

hist6ricas y culturales.
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Que, el artfculo 33 de id ley en cita, sehala que el suelo rural se compone  ``(...)  pcLr

los  terrenos  no  aptos  para  el  uso  urbano,  por  razones  de  oportunidad,  o  por su

destinaci6n  o  usos  agrrcolas,  ganaderos,  forestales,  de  explotaci6n  de  recursos

naturales y actMdades andlogas."

Que,  el Mnisterio de Vivienda,  Ciudad y Territorio expidie el  Decreto  N0mero  1077

c]e 2015 "Por medio del cual se expide el Decreto Unico Reglamentario del Sector

Vivienda,  Cji;dad  y  fenritorio",  y  e/  capitulo  5  del  mismo  fue  modificado  por  el

artfoulo  2,   del   Decreto   Nacional   149   de   2020,   quedando  como   nuevo   texto

normativo del arffculo 2.2.6.5.1.,  le sieuiente:

"Arffeulo 2.2.6.5.I.  Legallracl6n  urbanisnca. La  legalizaci6n  urbanistica  es el  proceso

mediante   el   cual    Ia    administraci6n    municipal,    distrital    o    del    Deparfamento

Archipielago de Son Andies, Providencia y Sanfa Catalincl reconoce, s.I a ello hubiere

lugar,  Ia existencia de un asentam.lento humano con condiciones de precariedad y

de    origen    informal,    conformado    por    viviendas    de    inteles    social    y    usos

complementarios que la soporfan, que se ha constituido sin licerlcia de  urbanizacl6n

previo a su desarrollo o que aun cuando la obtuvo, esta no se ejecut6.

Mediante   la   legalizaci6n   urbanistica   y   de   acuerdo   con   las   condiciones   que

establezca cada entidad territorial, se aprueban los planos urbanisticos y se expide la

reglamentaci6n    urbanistica,   sin   perjuicio   de   la   responsabilidad   penal,   civil   y

administrativa de los comprometidos.

La  legalizacj6n  urbanistica  implica  la  incorporaci6n  al  perfmetro  urbano  cuando  a

ello    hubjere    lugar,    sujeta    a    la    disponibilidad    t6cnica    de    servicios    o    a    la

implementaci6n   de   un   esquema   diferencial   en   6reas   de   dificil   gesti6n;   y   la

regularizacil6n  urbanistica  del  asentamiento  humano,  entendida  como  la  norma

urban(st.lea  aplicable  y  las acciones  de  mejoramiento  definidas  por el  municipio  o

distrito en la resoluci6n de legalizaci6n.

La  legalizac;i6n  urbanistica  no  contempla  el  reconocimiento  de  los  derechos  de

propiedad   en   favor  de   eventuales   poseedores,   ni   la   titulaci6n   de   los   predios
ocupados por el asentamiento humano.

EI acto administrativo mediante el cual se aprueba la legalizaci6n hard Ias veces de

licencia   de   urbanizaci6n,   con   base   en   el   cual  se   tramitar6n   las  ricencias  de

construcci6n  de  los  predios  incluidos  en  la  legalizaci6n  o  el  reconocimiento  de  las

ed ificaciones existentes. "

Que,  como  consecuencia  juridica  necesaria  de  les  actos  de  legalizaci6n  y  las

norrTias  de  reguidrizaci6n  urbanistica  que  se  expidan,  Ias  interesados  deberdn

realizar   los   actos   de   reconocimiento   de   edificaciones   y   de   ifeencids   de

construcci6n,  si  a  ello  hubiere  lugar,  para  el  efecto  se  ha  previsto  en  el  artfoule

2.2.6.4.1.1  del Decreto  1077 de 2015,  le siguiente:

I.ARTicuLO 2.2.6.4.I.I  Ambfto de apllcael6n. EI reconocimiento de edificaciones por

parte  del  curador  urbano  o  la  autoridad  municipal  o  distrital  competente  para
expedir     I.Icencias     de     construcci6n,     procederd     respecto     de     desarrollos

arquitect6nicos que se ejecutaron sin obtener la respectiva licencia.

EI rec:onoclmlen.o de la  exlstencla de edlncrmc_I_o_L\_e_s_s_eLi>_o_d[6_a_a_e\anl_aT  D\  slemore

aue se cumola con el uso r2I_e_rd_st_oLi._or_I_a_a_Dormas urbani8ncas vlge_ntes y,  Lm_ awe _Ia

ediheac:16n se havats_o_i]_e_I_u_id_o c_omo minlmo clnco (5\ ahos anles de la entrada en

vlaencla de la Lev 1848 de 2017. Este t6rmino no aplicard en aquellos casos en que

el solicitante deba obtener el reconocimiento por orden judicial o administrativa.
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PARAGRAFO 1. En  los  planes  de  ordenamiento  territorial  a_Ios  instrumento_a_aiue_ Io
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Que en este marco se ha establecido en el ahiculo 2.2.6.4.2.6 ibidem, Ia posibilidad

de  adoptar pagos  compensatorios  con  ocasi6n  de  los  actas  de reconocimiento

de edificactones, en las siguientes t6rminos:

``ARTicuLO 2.2.6.4.2.6 Compensaclones. En el evento en que las normas municipales

o   distritales   exigieran   compensaciones   por   concepto   de   espacio   poblico   y

eslacionamientos debido al incumplimiento de las cargos urbanisticas asociadcls al

proceso de edificaci6n, corresponderd a los municipios, distritos y al Deparfamento
Archipi6Iago    de   Son    Andies,    Providencia    y   Santa   Catalina    establecer   las

condiciones para hacer efectiva la compensaci6n, que deber6 asumir el titular del

acto de reconc)cimiento.

PARAGRAFO.  Cuando  se  irate  del  reconocimiento  de  viviendas  de  inteles  social

ubicadas en asentamientos legalizados,  Ios municipios, distritos y el Departamento

Archipielago de  San Andtes,  Providencia y Santa  Cafalina  tendrdn la facultad de

no exig.Ir las compensac.Jones previstas en las normas municipales o distritales.

PARAGRAFO  2. En  los  actos  de  reconocimiento  se  establecerd,  si  es  del  caso,  Ia

autorizaci6n  para  el  reforzamiento  estructural  de  la  edificaci6n  a  las  normas  de

sismo resistencia  que  les sean aplicables en los t6rminos de  la  Ley 400 de  1997 y el

Reglamento  Colombiano  de  Construcci6n  Sismo  Resistente  ­NSR­  10,  o  las  normas

que los adicionen, modifiquen a sustituyan."

Que,  las artfoulos 2.2.6.5.1  al 2.2.6.5.2.6 del  Decreto  1077 de 2015, regidmentaron  id

acci6n urbanistica de legalizaci6n de asentamientos humanos en cuanto ataF`e a

su   inicidcien,   requisitos  y  contenido  de   id   correspondiente  solicitud,   trdmite  y

decisi6n por parte de id autoridad administrativa competente.

Que,  en el artieulo 237 del  Acuerdo  17  del 2000 "Per el cual se adoptcl  el  Plan  de

Ordenamlenlo  Temlorlal  del  Munlclplo  de  Chid  (Cundlnamarca)"  se  dispuso,  lo

siguiente:

"Ahiculo 237. Detlnlclones

Para efectos de comprensi6n y aplicaci6n del presente Acuerdo, se establecen las

siguientes definiciones:

/.../

Legalizaci6n..   Es   el   procedimiento   mediante   el   cual   se   adoptan   las   medidas

administrativas  establec.Idas  por  norrnas,  con  el  fin  de  reconocer  oficialmente  la

existencia de  un asentamiento  o  edificaci6n,  esto es,  Ia aprobac.16n  del plano y la

expedic:i6n de la reglamentaci6n respectiva.

( . . .)"

Que, a trav6s del Acuerdo  188 del 3 de  noviembre de 2021, se deleg6 al alealde

de    Chid    la    facultad    para    la    legaHizaci6n    y   reguidrizacien    urbanistica    de

asentamientos  humanos  con  condiciones  de  precariedad  y  de  origen  informal,

conformados   por  viviendas   de   intefes   social   y   usos   complementarios   que   la

soportan.

Que, el artieulo primero del Acuerdo 188 de 2021, dispuso lo siguiente:
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"DELEGAR  al  Alcalde  de  Chia,  de  conformidad  con  la  autorizaci6n  prevista  por  el

numeral  3  del  arficulo  313  de  la  Carfa  politico,  arficulo  48  de  la  Ley 9a  de  1989,  la

facultad   para   IIevar   a   cabo   la   legalizaci6n   y   regularizaci6n   urbanistica   de

asentamientos  humanos  en   condiciones  de   precariedad   y  de   origen   informal,

conformados por viviendas de inteies social y usos complemenfarios que la soporfan

en suelo urbano y rural."

Que,  en  el  tteral  b  del  artfoulo  segundo  ibidem  se  estableci6  la  definicien  de

asentamiento humano con condiciones de precariedad y de origen informal de id

siguiente manera:

"Es  el  conformado  por viviendas  de  inteies  social  y  usos  complementarios  que  la

soportan,   Iocalizado   en   un   6rea   delimitada,   que   comparfe   infraestructura   y

din6micas  sociales  y  econ6micas,  el  cual  se  ha  constitu.Ido  sin  licencia  urbanistica

previo a su desarrollo o, que aun cuando se obtuvo, esta no se ejecut6, y cuyo grado
de consolidaci6n es igual o superior al 60%.

Enti6ndase por grado de consolidaci6n la relac.16n ex.Istente entre el nomero de lotes

ocupados  con  edificaciones  destinadas  a  vivienda  sabre  el  nomero  total  de  lotes

aparentes que conforman el area delimitada.

En  ningon  caso  los asenfamientos  humanos  conformados  por diez  (10)  o  m6s  lotes,

podrdn proponer mds de cuatro  (4)  Iotes que sean objeto de licencia construcci6n
en la modalidad de obra nueva.

En  consonancja  con  lo  anterior  se  precisa  que  los  asentamientos  precarios  son  los

que  se  caracterizan  por  estar  afectados  total  o  parcialmente  por..  a)  Integraci6n
incomFileta e insuficiente a la estructura formal urbana y a sus redes de soporfe,  b)

Eventucil   existencia   de   factores   de   riesgo   mitigable,   c)    Entorno   urbano   con

deficiencia    en   los   princ:.Ipales   atributos   como   v(as,    espacio    poblico   y   otros

equipamientos,  d)  V.Iviendas  en  condici6n  de  deficit  cualitativo  y  con  estructuras

inadecuadas de construcci6n  (vulnerabilidad estructural), e)  Viviendas que carecen

de uno adecuada infraestructura de servicios poblicos y de servicios sociales b6sicos,

f)  Condiciones  de  pobreza,  exclusi6n  social y  eventualmente  poblaci6n  vletima  de

desplazamiento forzado."

Que, en el artieulo tercero de id norma en comento se previ6 que:

"ARTicuLO TERCERO.  AMBITO  DE  APLICAC16N.  La  delegaci6n  conferida  mediante  el

presente   acuerdo   se   ejercerd   para   adelantar   los   procesos   de   legal.izclci6n   y
regularlzaci6n    urbanistica    de    asenfamientos    humanos    con    condiciones    de

precariedad y de origen inforrnal o consolidaci6n  informal destinados a vivienda de
inteies social, clasificados en estratos  1, 2 o 3 en el Municipio de Chfcl, conforme con

lo establecido en el artieulo 2 del Decreto  149 del 4 de febrero de 2020, por medio

del  cual  se  modific6  el Capftulo  5  del T(tulo  6  de  la  Parte  2  del  Libro  2  del  Decreto

1077   de   2015,   o   las   normas   que   lo   modifiquen,   adicionen   o   sustituyan,   previo

concepto  de  la  Direcci6n  de  Ordenamiento  Territorial  y  Plusvalia  de  Chia    o  la

entidad que haga sus veces.

ffi;Eo:¥::::i,:eci;eti:;ffi,
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(Subrayado y negrilla fuera de texto)
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PARAGRAFO   SEGUNDO.   OBJETO.   Serdn    objeto   de   legalizaci6n    urbanistica,    Ios

asentamientos  humanos  con  condiciones  de   precariedad  y  de  origen  informal

destinados  a  vivienda  de  inteies  social,  siempre  y  cuando  como  mrnimo  las  dos

terceras   parfes  de  las  edificaciones  cumplan  con  lo   previsto  para  el   clcto   de

reconocimiento de que trata el arf{culo 6 de la Ley  1848 de 2017 o las normas que lo

modifiquen, adicionen o sustituyan.

No  ser6n  objeto  de  legalizaci6n  los  asentamientos  humanos  con  condiciones  de

precariedad   y   de   origen   informal,   ubicados   en   los   suelos   de   protecci6n   de
conformidad  con  lo  esfablecido  en  el  Plan  de Ordenam`Iento  territorial  vigente  en

concordancia con el arficulo 2 del Decreto  149 del 4 de febrero de 2020 por el cual

se   modifica   el  artl.culo   2.2.6.5.3   del   Decreto   1077  de   2015   a   las  normas  que   lo

modifiquen  o  sustituyan  y  el  Plan  de  Manejo  y Ordenam.lento  de  la  cuenca  del rio

Bogota adoptado med.Iante resoluci6n 957 de 2019 de la CAR Cundinamarca.

PARAGRAFO   TERCERO.   Los   lotes   a   aparentes   lotes   resultantes   del   proceso   de

legalizaci6n  de  asentamientos  humanos  con  condiciones  de  precariedad  y  de

or.Igen  informal,  s6Io  se  podrdn  desarrollar viviendas  de  inteles social  o  prioritaria,  y

esfa    tipologia   de   vivienda    deberd   registrarse   en   la   respect.Iva    licencia   de

construcci6n  o  de  reconoc.Im.lento  que  em.Ita  la  Direcci6n  de  urbanismo  o  quien

haga sus veces.

PARAGRAFO    CuARTO.    No    sera    beneficiario    del    proceso    de    legalizclci6n    de

asentamientos humanos, y no se le establecerd norma urbanistica al ciudadano que

secl  propietario  de  otra  vivienda  en  el  mun.Icipio  de  Chia,  salvo  que  demuestre

s.Ituaciones jurfdicas que conlleven a determinar que no puede  usufructuarla  o que

no haya sido el promotor del asentamiento."

Que, por su parte, en el pardgrafo primero del artieulo cuarto ibidem se establecie

que   sin    periuicio   del   alcance   de   la   delegacfon,   y   de   acuerdo   con    ids

competencias  flfadas  por  el  artfoule  26  del  Decreto  Munieipal  N.a  40  de  2019,  la

Direcci6n  de  Ordenamiento Territorial  y  Plusvafa,  sera  id  encargada  de  rderar el

proceso de legalizaci6n urbanistica de asentamientos humanos en el Municipio de

Chfa,  contando  con  la  colaboraa.6n  arm6nica  de  las  demds  dependencias  y

entidades descentralizadas en le pertinente.

Que  a  trav6s  del  Acuerdo  0207  del  30  de  dieiembre  de  2022  se  adicion6  un

pardgrafo  al  articulo  quinto  del  acuerdo  188  de  2021   `'POR  MEDIO  DEL  CUAL  SE

DELEGA     AL     ALCALDE     DE     CHIA     LA     FACULTAD     PARA     LA     LEGALIZAC16N     Y

REGULARIZAC16N  URBANisTICA  DE  ASENTAMIENTOS  HUMANOS  CON  CONDICIONES

DE   pRECARiEDAD  y   DE  ORIGIN   INFORMAL,   cONroRMADOs   roR   VlviENDAs   DE

INTERES  SOCIAL  Y  USOS  COMPLEMENTARIOS  QUE  LA SOPORTAN  Y  SE  DICTAN  OTRAS

DISPOSICIONES",  asf:

"ARTicuL0   QulNITO.   TEMPORALIDAD.   Las   facultades   de   delegaci6n   otorgadas

durante el presente acto administrativo, tendrdn plenos efectos para la legal.Izaci6n

de aquellas solicitudes que sean rod.Icadas en legal y debida forma hasta el ire.Inta

y uno (31 ) de diciembre de 2022.

PARAGRAFO. Los prop.Ietarios o poseedores de los predios existentes al .Interior de las

zonas que hayan sido objeto de orden de legalizaci6n de que tratc] el pardgrafo

primero del art{culo tercero del Acuerdo en menci6n, podr6n darle continuidad al
tr6mite   de   legal.Izaci6n   de   asentamientos   humanos   individuales   o   colectivas

despues del treinta y uno  (31 )  de diciembre de 2022 y hasta el 31  de diciembre de

2023,    acorde    con    las   condiciones   que    esfablezca    coda    decreto    y,    en

consecuencia, se les podrd atender su solicitud.

Las solicitudes de orden de legalizaci6n, que se radiquen hasta el treinta y uno  (31 )

de  diciembre  de  2022  y  que  aon  no  cuenten  con  el  Decreto  de  que  trata  el
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pardgrafo primero del arficulo tercero del Acuerdo 188 del 3 de noviembre de 2021,

podrdn segu.Ir el tr6m.Ite para la expedici6n del mismo, si a ello hubiere lugar, y uno

vez proferido se podrd dar continuidad al trdmite de legalizaci6n de asentamientos

humanos  indiv.Iduales o  colectivas  en  todo  caso,  Ias  ordenes de  legal.Izaci6n  solo

podrdn expedirse hasta el 31  de julio del ailo 2023 y las ordenes expedidas tendrdn

vigencia hasta el 31  de diciembre de 2023."

Que,  por lo anterior y acorde con la solicitud de estudio preliminar de legalizaci6n

urbanistica  del  asentamiento  humano efectuadas  a  trav6s  de  los  radicados  con

consecutivo    20229999936521     del    06    de    diciembre    de    2022    y    radicado

20229999935098 del 22 de noviembre de 2022 respectivamente, se adelant6, entre

otras actuaciones, uno visita el pasado  13 de diciembre de 2022 y el 22 de marzo

de  2023  por  parte  de  la  Direcci6n  de  Ordenamiento  Territorial  y  Plusvalfa  a  la

vereda Bojac6 sector Colorado ­ Floresta ­ EI Paraiso.

Que, fruto del proceso de delimitaci6n y con base en la informaci6n recopilada en

la    visita,    se    determin6    que    el    asentamiento    humano    se    ha    desarrollado

principalmente en los siguientes predios.

`   :^g^::aie`\<y.~                                                                                                      `        ~x.~£6atoo  cun|ra|       <~m,'  :'\<h~~`v<:A+  :`.   :mu   ~

251 75000000000cO42986000000000

251 750000000cO0042989000000000

251 75000000000cO4298800000cOOO

251 75000000000cO42987cOOOOOOOO

251 750000000000042422cOOOOOOOO

25 I 75000000000004242300000cOOO

251 75000000000004062600cOOOOOO

251 750000cOOOOcO42421 000000000

25 1 75000000cO000424 1 800cOOOOcO

25 I 75000000000cO424200000000cO

251 75000000000cO4241 900000cOOO

251 750000000000041 64900000cOOO

251 750000000000041 595000000000

251 750000000000041 451 000000000

251 750000000000041 450000000000

251 750000cOcO00042371 000cOOOOO

251 7500cOcOOOOcO41 720000000000

251 75000000000cO41 449000000000

25 1 75000000000004 1 44800cOOOOOO

251 75000000cO00043823cOOOOOOOO

251 750000000000040628000000000

Que, los predios mencionados al interior del asentamiento humano se identificaron

conforme  a  la  cartograffa  predial  catastral  vigencia  2020,  suministrada   por  el

lGAC.

Que, conforme con la visita preliminar y la informaci6n secundaria recolectada se

concluy6   que   el   asentamiento    humano    tiene    un    poligono   con    un    area

aproximada 3.848 m2.

Que,   conforme   con   el   Plan   de   Ordenamiento   territorial   vigente,   adoptado

mediante el Acuerdo  17 del af`o 2000,  la zona  objeto de estudio y legalizaci6n se

encuentra clasificada como SUELO  RURAL ­ZONA  RURAL DE GRANJAS. Al revisar la

informaci6n  catastral y las  imdgenes  disponibles que demuestran  la  densificaci6n

predial, se puede evidenciar que normativamente existe incompatibilidad entre los
desarrollos  existentes  y  la  norma  primaria  de  la  zona,  lo  que  dificulta  lograr  su

regularizaci6n   urbanistica  y,   por  lo  tanto,   hace   necesario  fijar  una   norma   de
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car6cter   excepcional    que    permita    lograr   el    objetivo   de   legalizaci6n    del

asentamiento humano.

Que, de igual manera en el asentamiento se evidencia una consolidaci6n predial

y constructiva  de aproximadamente  10 afios,  lo cual se corrobor6 en  la visita  de
campo,  entrevistas en  el sector y  la verificaci6n de  las imdgenes cartogrdficas a

que se tiene  acceso oficialmente,  presentdndose  para  el  aF`o 2009  un  grado  de
consolidaci6n  del  94  %,  lo  cual  fue  avanzando  hasta  llegar  en  el  2023  a  uno

consolidaci6n cercana al 98%.

Que,   conforme   con   la   evoluci6n   hist6rica   del   asentamiento   y   su   grado   de

consolidaci6n,  se  logran identificar y delimitar en el  mismo dos dmbitos,  Ios cuales

estdn integrados por los siguientes predios y los siguientes estratos:

Ambho C6dlao Calastal t

A

251 750000cOO000042986000000000

251 750000cOcO00042989000000000

251 750000000000042988000000000

251 750000000000042987000000000

8

251 750000000000042422cOOOOOOcO

251 750000cOO000042423000000000

251 750000000000040626000000000

25 1 75000000000004242 1 cOOOOcOcO

25 1 7500000000000424 1 8000000000

25 I 750000000000042420000000000

251 75000000000cO4241 9cOcOOOOcO

251 75000000cO00041 649000000000

251 750000000000041 595cOOOOOOOO

251 7500cOOOO000041 451 000000000

25 1 75000000000004 1 450000000000

25 t 75000000000004237 1 0000000cO

25175000000cO0004172000cOOOOOO

251 750000cOcO00041 449cOOcOOOOO

251 750000000000041 448cOOOOOOOO

251 75000000cO000438230000000cO

251 75000000cO0004062800cOOOOOO

Que, los dmbitos a legalizar responden a las siguientes caracteristicas en cuanto a

areas y tipologfa constructiva:

>    Se  trata  de  un  asentamiento  humano  conformado  por 21  predios,  en  dos

6mbitos; segon la informaci6n catastral es un asentamiento con predominio

residencial  y  que  alberga  aproximadamente  27  edificaciones,18  de  ellas

unifamiliares, 4 bifamiliares y 2 multifamiliares.

>

AMBITO Predlos Edlflcaciones Ha M2

A 4 4 0,0333 333

8 17 23 0,3515 3515

TOTAL 21 27 0.3848 3848

>    De   las   veintisiete   (27)    edificaciones,   diecinueve   (19)   son   residenciales

(70,37%);  no hay edificaciones  netamente comerciales, sin embargo,  si  hay
tres   (3)   edificaciones   industriales   (11,11%),   y   cinco   (5)   edificaciones   son

mixtas  entre  residencial  en  los  niveles  superiores  y  comercial  en  el  primer

nivel, representando un  (18,52%).
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Sobre este particular se deben  precisar las reglas de usos complementarios

a id vivienda que son admisibles en los procesos de legalizaci6n urbanistica

y  que  no generen  impacto  al  entorno y a  los residentes de  id  zona  o que

puedan ser focos de informalidad y de actividades irregulares.

>    La  mayorfa de ids viviendas del asentamiento son de un solo piso, trece  (13)

edifieaciones equivalentes al  (48,15%),  siete  (7)  de dos pisos equivalentes al

(25,93%), y otras siete (7) de dos pisos equivalentes al (25,93%),

Que,  durante  el  trabajo  de  campo  se  pudo  observer  que  mayoritariamente  las

eedificaciones  se  encuentran  construidas  en  uno  de  los  sistemas  convencionales

definidos por la NSR­10 como mamposterid, tanto confinada como estructural. Este

sistema  representa  un total  de veintitres  (23)  edificaciones  para  un 85,19  %.  No se

identificaron edificaciones en madera o bahareque. Sobre el sistema prefabricado

se debe rnencionar que este solo bajo estrictas condiciones cumple con la sismo­

resistencia  debido  a  id  fragilidad  de  los  ancidjes  entre  paneles  prefabricados,  y

adem6s  de  ser  un  sistema  provisional  no  apto  para  la  vivienda  permanente  y

adecuada, es el sistema utHizado por cuatro (4) edificaciones (14,81 %).

Que,   en   este  arden   de  ideas  es   indispensable   que  durante  el   proceso  de
reconocimiento de las edificaciones se evaloen los aspectos estructurales a trav6s

de   un   peritaje   t6cnieo,   con   el   fin   de   establecer   id   idoneidad   del   sistema

estructural, y asi determinar la  necesidad de realkar los reforzamientos pertinentes

en eras de mitigar el riesgo ante un eventual sismo como se estipula en la NSR ­10 y

de   esta   manera   saivaguardar  la   seguridad   y   la   vida   de   los   habitantes   del

asentamiento.

Que,  conforme  con  id  validaci6n  del  estrato  social  y  en  cumpHmiento  de  lo

previsto  en  el  artfoule 3  del  Acuerdo  188  de  2021,  el  asentamiento  humano  tiene
uno   consoHdaci6n   predominante   de   viviendas   de   interds   social,   calificadas

mayoritariamente en estratos uno  (1 ),  dos  (2)  y tres  (3)  acorde con  la  informaci6n

suministrada   por   el   SIES   y   las   condiciones   de    precariedad   e   informahaad

encontradas en la visita realeada.

Que, al asentamiento humano se ingresa asi: Para llegar al asentamiento se puede

ingresar por la  carrera  2  Este,  o  por la  Calle 29,  ambas vfas comsideradas con  un

perfil  vial  tipo  V4  secci6n  vial  de  16.00  metros,  en  donde  los  predios  contieuos  a
eestas vias presentan una  proyecci6n vial para la futura ampfaci6n de las mismas.

Conforme   con   su    perfil   de   ampliaci6n   segon    to    previsto   en   el    Pidn   de

Ordenamiento Territorial ­Acuerdo  17  del  afio  2000,  las  mismas  conllevarfdn  a  id

utilizaci6n de ids correspondientes reservas viales,  las cuales deben ser transferidas

por las propietarios de los inmuebles como cesi6n gratuita en favor del municipio.

Que,  mediante  el  trabajo  en  campo  se  evidenci6  que  id  zona  cuenta  con  id
disponibiHdad y accesibilidad a los servicios de acueducto, aleantariliddo, energfa,

aseo  y  recolecci6n  de   basuras,   no   se   advierte   en   ninguna   comstrucci6n,   el

funcionamiento   de   soluciones    individuales    de    saneamiento   como    tanques

s6pticos, ni la descarga de aguas residuales a los validdos o directamente al suelo,

no  obstante  si  existen  sifuaciones  de  pluralidad  de  viviendas  cuya  prestaci6n  se

realiza a trav6s de uno  Onica conexi6n formal,  le cual  puede derivar la existencia

de  conexiones  erradas,  que  debe  ser  opjeto  de  verificaci6n  por  parte  de  los

correspondientes prestadores.

Qu6,   una  vez  analizada  fa  zona,   se  trata  de  un  asentamiento  humano  con

condiciones  de  moderada  precariedad  por  su  desconexi6n  con  la  estructura

urbana  y  por  id  ausencia  de  redes  adecuadas  de  soporte,  debido  al  poco

espacfo  p\1blico  de  encuentro,  vfas  locales  imsuficientes  con  perfil  peatonal,  pero
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con  uso  frecuente  para  el  acceso  de  vehiculos,  con  superficie  de  rodadura  en

tierra  y  de  conformaci6n  irregular  que  favorece  las  condiciones  de  pobreza  y

exclusi6n social  de  los  hogares y  pueden  conllevar a  la  ocurrencia  de  conflictos

sociales vecinales y familiares.

Que, conforme con la visita preliminar se constataron condiciones de informalidad

en   un   buen   nbmero  de   las  edificaciones  existentes,  desarrolladas  sin  licencia

urbanfstica  previa  o en  desconocimiento  de  esta,  con  un  ostensible desequilibrio

entre la densidad y los espacios peblicos. No obstante, al interior del asentamiento

humano existen edificaciones que conforme con la visita parecieren adecuarse a

las    normas    urbanisticas   vigentes   y   cuyas    edificaciones    aparentemente   se

ejecutaron  de  conformidad  con  licencia  previa,  no  obstante,  su  desarrollo  en

medio   de   un   entorno   mayoritariamente   irregular   requiere   la   verificaci6n   y

validaci6n de la totalidad de las unidades en t6rminos de regularidad urbanistica.

Que,  de  acuerdo  con  el  Plano  18.  Estructura  general  del  territorio a  largo  plazo ­

zonas de riesgos del Acuerdo  17 del 2000, existe lo siguiente:

>    La   zona    ESTA    UBICADA    EN    ZONA    DE    RIESGO    en    niveles    medios    por

movimientos en  masa en aproximadamente el 92.54% drea total y en  nivel

medio  por  inundaci6n  en  el  7.39%  del  drea,  segon  el  respectivo  Plan  de

Ordenamiento Territorial.

No  obstante,  actualmente  se  cuenta  con  estudios  bdsicos  de  riesgos  EBR

m6s recientes elaborados mediante el contrato de Consultoria 663 de 2020,

donde  se  precisaron  las  precitadas  amenazas  report6ndose  niveles  bajos,

por ende, no se presentarfa restricci6n  para adelantar el presente proceso,
siendo  pertinente  resaltar  que,  respecto  a  los  fen6menos  de  inundaci6n,

avenida torrencial y movimientos en masa, no se presenta amenaza en esta

Zona.

>    No  se  encuentra  dentro  del  polfgono  de  inundaci6n  demarcado  para  la

huella identificada en el aF\o 2011.

>    Respecto  de  la  informaci6n  que  reportan  los  estudios  b6sicos  de  riesgos

efectuados  mediante  Consultorfa  663  de  2020,  la  zona  de  estudio  cuenta

con  riesgo  medio  por  ENCHARCAMIENTO,  en  la  totalidad  del  area  y  por

incendios forestales en nivel medio en aproximadamente un area de 6.84%,

lo    cual    aunque    no    representa    uno    limitaci6n    o    condicionamiento

urbanfstico,   hace   necesario  que  se   aumente   la   penetraci6n  de  zonas

verdes  y  la  disposici6n  de  sistemos  de  amortiguaci6n  para  el  manejo  de

aguas   de   escorrentfa    e    implementar   medidas   que   minimicen    estos

fen6menos.

Que,  en  cuanto  a  lo  dispuesto  por  el  POMCA  del  rfo  Bogot6,  el  asentamiento

humano  se  encuentra  en  la  categorfa  de  uso  moltiple  con  el  descriptor  `'Areas

urbanas  municipales  y  distritales  (ZU)"  no  encontr6ndose  dentro  de  las  areas  de

conservaci6n   y   protecci6n   ambiental   de   este   instrumento   de   planificaci6n

ambiental.

Que, el asentamiento humano en aras de avanzar en su regularizaci6n urbanfstica

requiere aumentar las zonas verdes en las edificaciones y el entorno, la ampliaci6n

de   las   vfas   locales   de   acceso  vehicular  y   peatonal,   la   liberaci6n   de   zonas

construidas   para   mejorar  las   condiciones   de   iluminaci6n  y  ventilaci6n   de   las

edificaciones  y  adelantar  los  posteriores  trdmites  de  licenciamiento  urbanistico  y
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actos   de   reconocimiento   de   edificaciones   para   constatar   condiciones   de

seguridad y sismo resistencia de las edificaciones.

Que,  analizada  la  zona  se  encontr6  que  cumple  las  condiciones  exigidas  en  el

Acuerdo  188 de 2021  y 207 de 2022, frente a grado de consolidaci6n, antigoedad

de las construcciones y fecha de radicaci6n de la solicitud,  para ser delimitada y

ser objeto de orden de legalizaci6n.

Que,  en  virtud  de  la  orden  de  legalizaci6n  proferida  a  trav6s  del  presente  acto

administrativo,    Ios   interesados   podr6n   elevar   sus   solicitudes   de   legalizaci6n

cumpliendo los requisitos  previstos en  los artfculos 2.2.6.5.1.2,  2.2.6.5.1.3 del  Decreto

1077 de 2015, y el pardgrafo segundo y tercero del artieulo cuarto del Acuerdo 188

de 2021.

Que,  de  igual  manera,  los  interesados  en  adelantar  el  proceso  de  legalizaci6n

deben  someterse a  las determinantes  de ordenamiento territorial y regularizaci6n

urbanistica definidas en el presente decreto con el fin de garantizar la intervenci6n

a  las zonas deterioradas de manera  integral y la transformaci6n de toda  la  pieza

urbanistica en pro de su mejora progresiva.

Que,  por  otro  lado  y  en  aras  de  materializar  la  colaboraci6n  arm6nica  entre

dependencias  y  entidades  descentralizadas,  se  remitird  copia  del  presente  acto

administrativo a la Secretarfa  de Medio Ambiente, Secretarid de  Planeaci6n, a  la

Direcci6n  de  Urbanismo,  a  la  Direcci6n  de  Servicios  P0blicos,  a  la  Direcci6n  de

Sistemas de  lnformaci6n y Estadistica,  a  la  Direcci6n de Derechos y Resoluci6n de

Conflictos,  a   la  Secretarfa  de  Obras   P0blicas,  al  lnstituto  de  Desarrollo  Urbano

¥:Vi::i::pyugj:S:js6:eTe:rit%ri:M€:!cMHU,Ajc:%':p.,d:o:h:gf;n'=Uu:''eynae|'am:Topr::am8:

posible  remitan  a   la   Direcci6n  de  Ordenamiento  Territorial  y  Plusvalfa,  toda  la
informaci6n generada en marco de sus competencias en la zona delimitada.

Que, la informaci6n a suministrar se centra especialmente en insumos relacionados

con   recursos   naturales   renovables   identificados,   procesos   de   restauraci6n   y

conservaci6n,     licencias     otorgadas,     procesos     sancionatorios     adelantados

especificamente por infracciones urbanisticas, proyectos u obras ejecutados y por

ejecutar,  cesiones  y  condiciones  para  recibir  las  mismas  y  la  disponibilidad  de

servicios  poblicos,  incluyendo  proyectos  para  optimizar  su  prestaci6n  y  toda  la

informaci6n    que    consideren    pertinente    suministrar   en    torno    a    mejorar   las

condiciones de habitabilidad del drea.

Que, en m6rito de lo expuesto, el alcalde del municipio de Chfa,

DECRETA

ARTfcuL0  PRIMERO.  DESARROLLOS y ZONA OBJETO  DE  LEGALIZAC16N  URBANfsTICA.

Ordenar la legalizaci6n urbanistica de un sector rural de la vereda Vereda Bojacd

sector  Colorado  ­   Floresta   ­   EI   Paraiso   del   Municipio   de   Chfa,   con   un   area

aproximada   de   0,38   Hect6reas    (3.848   m2),   conformado   por   asentamientos

humanos   precarios   de   origen   informal,    integrados   predominantemente   por

vMendas   de    intefes   social,    el    cual    queda    delimitado    bajo    las    siguientes

coordenadas   planas   en   el   sistema   de   referencia    MAGNA   ­   SIRGAS,   con

proyecci6n cartogrdfica en un Onico origen de coordenadas (origen nacional), de

conformidad con lo previsto en la resoluci6n 471  de 2020, asf:

Tabla 1 . Coordenadas de delimitac:i6n area objeto de estudio Asentamiento Humano

Carrera 11  No.11­29 ­PBX: (1 ) 884 4444 ­Pagina web: www.chia­cundinamarca.
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COORDENADAS  DE DELIMITAcl 6N

AMBITO 'D X Y AMBITO lD X Y

A

0 4884677,326 2096719,891

B

27 4884708,57 2096626,33

1 4884674,899 209671 4,408 28 4884707,71 2096624,56

2 4884672,534 2096709.063 29 4884703,87 209661 6,2

3 4884661 ,567 209671 3,91 5 30 4884697,08 2096601 ,43

4 4884663,936 209671 9,084 31 4884660,59 209661 7,43

5 4884666,359 2096724.744 32 4884666,97 2096631 ,55

6 4884668,738 2096730.426 33 4884670,51 2096640,34

7 4884672,794 2!fyf)t;Jyf)2JRA 34 4884681 ,58 2096635,64

8 4884683,697 20?6734,28? 35 4884682,52 2096637,91

9 4884679,752 2096725+374 36 4884682,83 2096638,6

'0 4884677,326 2096719,891 37 4884684,03 2096641 ,29

1' 4884721 ,1 63 209671 8,1 49 38 4884687,31 2096648+67

'2 4884727,1 25 2096715,571 39 4884689,55 2096653,05

13 4884732,766 2096713,131 40 4884689,58 2096653, I 1

14 4884742,512 2096708,808 41 4884692, I 7 2096658, 1 7

15 4884745,555 2Iy) cflrJrl  ,4;frf e 42 4884695,48 2096665,89

t6 4884740,287 2096695,582 43 4884696,63 2096668,55

17 4884737,651 2Jfy)6tfyflJ75 44 4884701 ,4 2096678,86

18 4884735,233 2096684,211 45 4884701,41 2ffi6ev8Rffi

19 4884732,446 2Jfy?6grJ7]95 46 4884706,73 2096688,91

B

20 4884727,491 2f I) 6bj;] Rfffl 47 4884707,62 2096690,58

2' 488472S,368 2096662,81 7 48 4RRTJrJil 9 2096691 ,1

22 4884722,537 2096657,102 49 4884708,46 2096692, 1 6

23 4884721 ,251 2096654,505 50 4884709,96 2ffi6t/n4pg

24 488471 7,41 4 2fy?&646J9fi 51 4884712,66 2fyn(Joy.fi

25 488471 5,489 2096642,066 52 488471 5,1 4 2096705+62

26 488471 3,351 2f yn 6grJ i y7 53 4884721 ,1 6 209671 8,1 5

I:uente: Direcci6n de Ordenamiento Territon.al y Plusvalfa, 2022

Imagen I . Locallzaci6n Zoncl objeto de estudio Vereda Bojac6 sector Cc>Iorado ­Floresfa ­EI Paraiso.

I:uente: Direcci6n de Ordenamiento Territorial y Plusvalia,2022
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PARACRAl=O  PRIMERO.  La  delimitaci6n  efectuada  obedece  a  uno  demarcaci6n

realizada   mediante   el   uso   de   SIC   con   referencia   a   las   fotograffas   a6reas

disponibles en  el  municipio y la  base catastral  2020,  mediante el  posicionamiento

de puntos en los vertices del polfgono a escala  I :500 y en el marco de referencia

indicado,  la cual deberd ser objeto de precisi6n conforme a los correspondientes

levantamientos    topogrdficos    en    el    marco    de    los    trdmites    individuales    de

legalizaci6n urbanistica.

PARAGRAFO  SECUNDO.  Los  actos  de  legalizaci6n  urbanistica  que  se  adelanten

con  base al  presente decreto deberdn  atender las determinantes y lineamientos

de ordenamiento territorial aquf definidos y los que le sean aplicables conforme al

Acuerdo Municipal  188 de 2021  y las normas nacionales que regulan la materia.

PARACRAF6  TERCERO.  Hace  parte  integral  del  presente  decreto,  el  documento

denominado  "Memoria  Justificativa  Orden  De  Legalizaci6n    Suelo  Rural ­ Vereda

Bojacd sector Colorado ­Floresta ­EI Paraiso   20229999936521  ­20229999935098".

ARTfcuLO SECUNDO.  PRINCIPIOS  DE  LA ORDEN  DE  LEGALIZAC16N.  .La  demarcaci6n

de  la  zona  y  las  actuaciones  de  legalizaci6n   urbanistica  que  se  derivan  del

presente acto administrativo, deben inspirarse y atender los siguientes principios:

1.   Integralldad y compromlso reclproco:  El  mejoramiento del sector demanda  la

actuaci6n    conjunta    y    coordinada    de    las    autoridades    poblicas    y    los

ciudadanos.       La   comunidad   involucrada   en   el   dmbito   de   legalizaci6n

participard  activamente en  las  acciones  de  legalizaci6n y mejora  en  aras de

afianzar el  tejido social,  asi mismo  la  administraci6n  municipal  concurrird  en  la

ejecuci6n  de  acciones   pertinentes,   segon   las   posibilidades  de  los  recursos

tecnicos, econ6micos, financieros y fisicos.

2.   Reparlo   equltotlvo   de   ccirgas   y   beneflclos:   En   los   actos   de   legalizaci6n

urbanistica   de   asentamientos   se   procurar6n   formulas   y   mecanismos   que

garanticen   la   equidad   ante   las   obligaciones    poblicas   y   los    beneficios

urbanfsticos obtenidos.

3.   Contencl6n de  bordes:  El  asentamiento  humano como situaci6n  irregular y  no

admisible  en  suelos  rurales  deber6  incorporar  de  preferencia  acciones  fisicas

tendientes   a   evitar   su   ampliaci6n   y   alcance   de   otros   sectores   rurales

circundantes.  En  estos  casos  se  podrd  considerar  tratamientos  definitivos  de

fachada  hacia  las zonas  de  los  bordes  para  evitar el  adosamiento futuro  de

nuevas edificaciones.

4.   Reconoclmlento  y  Valoracl6n  del  Espciclo   Pobllco.   Recuperar  las  zonas  de

espacio poblico como elemento articulador y de encuentro del sector y para

la  apropiaci6n  social  del  mismo  en  condiciones  de  regularidad  y  legalidad

urbanistica.

5.   Respeto  par  el  h6bltol  soclal  construldo:  Comprender y  respetar  los  espacios

construidos hist6ricamente y el relacionamiento de las comunidades con dicha
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construcci6n  social  y  la  bdsqueda  de  un  equilibrio  con  las  actuaciones  de

mejoramiento y regularizaci6n urbanistica.

ARTieuLO    TERCERO.    EFECTOS    DE    LA    ORDEN    DE    LECALIZAC16N.    La   'orden    de

legalizaci6n dictada  mediante el presente decreto solo tiene los efectos previstos

en  el  pardgrafo primero  del  artfoulo tercero del  Acuerdo  188 de  2021,  esto es  la

demarcaci6n  de  la  zona  sobre  la  cual  se  realizar6n  los  posteriores  trdmites  de

legalizaci6n   urbanistica   y   la   fijaci6n   de   las   determinantes   de   ordenamiento

territorial para la legalizaci6n y regularizaci6n urbanfstica.

En  ningon  caso  el  presente  acto  administrativo  constituye  par  sf solo  el  acto  de

legalizaci6n urbanistica de asentamientos humanos de que trata el capitulo 5 del

tftulo 6 de la parte 2 del libro 2 del Decreto  1077 de 2015 y, en consecuencia, no se

podr6n   realizar   trdmites   de   reconocimiento   de   edificaciones   o   licencias   de

construcci6n  con  los  pardmetros   normativos  aqul  definidos,   los  cuales  solo  se

concretar6n   de   manera   especifica   con   ocasi6n   del   acto   administrativo   de

legalizaci6n urbanistica.

En   consecuencia,   se   insta   al   urbanizador,    los   enajenantes,    la   comunidad

interesada   y   a   los   propietarios   de   los   terrenos,   a   iniciar   y   adelantar   con

fundamento   en   el   presente   acto   administrativo,   Ios   trdmites   de   legalizaci6n

urbanistica   del   asentamiento   o   asentamientos   humanos,   sin   periuicio   de   la

facultad de iniciarlos de oficio por parfe del municipio.

PARACRAFO.  En  los  t6rminos  del  pardgrafo  3  del  artieulo  2.2.6.5.2.5  del  Decreto

1077  de  2015,  para  todos  los  efectos  legales,  las  areas  definidas como  espacios

poblicos,    vfas    poblicas,    obras    de    infraestructura    de    servicios    poblicos    y

equipamientos aprobados en los actos de legalizaci6n urbanistica y aprobados en

el  plano  de  loteo  que  se  adopte,  quedardn  afectas  a  esta  destinaci6n  y  uso

especifico, aun cuando permanezcan dentro de predios privados.

ARTfcuLO  CUARTO.  INTECRALIDAD  DE  LOS TRAMITES  DE  LEGALIZAC16N  URBANfsTICA.

Los trdmites de legalizaci6n urbanistica de asentamientos humanos, que se deriven

de  la  presente  orden  de  legalizaci6n  se  deberdn  adelantar,  de  preferencia,  de

manera  conjunta  a  nivel  de  dmbito  por  los  propietarios  de  los  predios  que  lo

integran, asf:

Ambffo    \ A    C6dlao cotogiva]

A

251 750000000000042986000000000

25 1 750000000000042989000000000

25 I 7500000000000429

2517                             42987000000000

8

2517                            42422000000000

25 I 750000000000042423000000000

25175                        040626000000000

251 7S0cOOOOO000042421000000000

251 75000000000004241

25175                            424

25 1 75000cOOO0000424 1 9000000000

2S 175                           4164?000000000

251 7500000000000415?5000000000

2S17S                            41541000000000

2517                               04145

CaerallNo.11­20­PBX::i:#:i|cn,,4444|::I:=:::::::+:::++:::Ir.chhandlrmurca.qov.cots
E­mail: contactenos@chfa.gov.co



DECRETONOMERO          178             DEL     25juian    HojAN®j£

Ambl'o C6dlgo cdradrql

25 1 750cOOOOO00004237 1 000000000

25 1 75000000000004 1 72000000cOOO

2517 4 1 449cOOOOOOOO

25 1 75 4 1 448000000000

25175 043823000000000

251 750000000000040628000000000

llustraci6n. Ambitos Asentamiento Humano.

PARACRAFO  PRIMERO.  No  siendo  posible  el  trdmite  de  legalizaci6n  urbanistica  a

nivel de 6mbito, se procederd en segunda medida a que se sometan mediante un

Onico proceso, un nomero plural de lotes del asentamiento humano.

En  el  evento  que  no  sea  factible  un  trdmite  conjunto,  los  interesados  podrdn

concurrir al tr6mite y radicar la documentaci6n de que trata el arfleulo quinto del

presente  acto  administrativo,  de  manera  independiente,  siempre  y  cuando  al
interior de la unidad predial haya por sr solo un asentamiento humano, cuyo grado

de  consolidaci6n  sea  de  por  lo  menos  el  60  %  y  las  dos  terceras  partes  de  las

edificaciones  cumpla  con  lo  previsto  para  el  reconocimiento  de  que  trata  el

arttculo 6 de la Ley  1848 de 2017 o la norma que lo modifique, derogue, adicione o

sustituya.

PARACRAFO  SECUNDO.  Se  entenderdn  incluidos  en  la  orden  de  legalizaci6n  los

predios cuya c6dula catastral no haya sido incluida expresamente en el presente
acto administrativo con  ocasi6n  de  las  situaciones  de  mutaci6n o cualquier otro

que  haya  generado  cambios  en  la  informaci6n  catastral,  siempre  y  cuando  se

encuentre  dentro  de  las  coordenadas  de  delimitaci6n  definidas  en  el  artieulo

primero del presente acto administrativo.

ARTicuLO     QUINTO.     DOCUMENTAC16N      PARA     EL     TRAMITE     DE     LECALIZAC16N

URBANfsTICA.  Los  interesados  en  el  proceso  de  legalizaci6n  urbanistica  deberdn

como  minimo  aportar  la  informaci6n  y  documentaci6n  exigida  en  los  artieulos

2.2.6.5.1.2  y  2.2.6.5.1.3  del  Decreto  1077  de  2015,  de  conformidad  con  lo  previsto

en el pardgrafo segundo del artieulo 4 del Acuerdo  188 de 2021.
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La    Direcci6n    de    Ordenamiento    Territorial    y    Plusvalfa    como    depenclencia

encargada  de  dar  trdmite  a  las  solicitudes  de  legalizaci6n  urbanistiea,   poclrd

requerir  a  los  interesados  o  autoridades  p`JbHcas  que  considere,  la  informaci6n

necesaria  para  definir las condieiones de vidbnidad  del trdrhite de  legalizaci6n  y

las normas de reguidrizaci6n urbanistica.

El  levantamiento  topogr6fico  para  la  presentaci6n  del  piano  del  loteo  deber6

reaifearse acorde con los "neamientos previstos en id  Circular D.O.T.P. 01  expedida

ppor la Direcci6n de Ordenamiento Territorial y Plusvalfa.

ARTieuio     SEXTO.      DETERMiNANTEs     AMBIENTALEs     i     iMPROcEDENclA     DE     LA

LEGALIZAC16N    URBANlstlcA.    No   serdn   objeto   de   legalizaci6n   urbanistica   los

asentamientos  humanos  con  condiciiones  de  precariedad  y  de  origen  informal,

ubicados  en  los  suelos  de  protecci6n  de  conformidad  con  le  establecido  en  el

Pidn  de  Ordenamiento  territorial  vigente  en  concordancid  con  el  arfieule  2  del

Decreto  149 del 4 de febrero de 2020 por el cual se modifiea el artfculo 22.6.5.3 del

Decreto  1077  de  2015  o  ids  normas  que  lo  modifiquen  o  sustituyan  y  el  Pidn  de

Ordenaci6n   y   Manejo   de   id   cuenca   hidrogrdfica   del   rfo   Bogotd   adoptado

medidnte resoluci6n 957 de 2019 de id CAR Cundinamarca.

Conforme con el Plano  18. Estructura general del territorio a largo plazo ­zonas de

rriesgos del Acuerdo 17 del 2000, existe lo siguiente:

1.    La    zona    ESTA    UBICADA    EN    ZONA    DE    RIESGO    en    niveles    medios    por

movimientos en  masa en aproximadamente el 92.54% area total y en nivel

medio  por  inundaci6n  en  el  7.39%  del  area,  segon  el  respectivo  Plan  de

Ordenamiento Territorial.

No  obstante,  acfualmente  se  cuenta  con  esfudios  b6sicos  de  riesgos  EBR

mds recientes elaborados mediante el contrato de Consultorfd 663 de 2020,

donde  se  precisaron  ids  precitadas  amenazas  reportdndose  niveles  bajos,

por ende,  no se presentarfa restriccfon para adelantar el presente proceso,
siendo  pertinente  resaltar  que  respecto  a  los  fen6menos  de  inundaci6n,

avenida torrencidl y movimientos en masa se presenta ieualmente amenaza

baja.

2.   No  se  encuentra  dentro  del  poligono  de  inundaci6n  demarcado  para  la

huella identificada en el aF`o 2011.

3.   Respecto  de  id  informaci6n  que  reportan  las  estudios  bdsicos  de  riesgos

efecfuados  medidnte  Consultorid  663 de  2020,  la  zona  de  estudio  cuenta

con  rfesgo  medio  par  ENCHARCAMIENTO,  en  id  totalidad  del  area  y  por

incend.ios forestales en nivel medio en aproximadarnente un area de 6.84%.

Aunque  no  representa  uno  "mitaci6n  o  condicionamiento  urbanistico,  se

hace  necesario  incentivar la  penetraci6n  de zonas verdes y  id  disposiei6n

de  sistemas  de  amortiguaci6n  para  el  manejo de  aguas  de  escorrentfa  e

implementar medidas que minimicen estas fen6menos.

4.   Segdn  lo dispuesto  por el  POMCA  del rfo  Bogota,  el  asentamiento  humano

se  encuentra  en  la  categorfa  de  uso  moltiple  con  el  descriptor  "Areas

urbanas munjcipales y distritales  (ZU)" no encontrdndose dentro de las 6reas

de    conservaci6n    y    protecci6n    ambiental    de    este    instrumento    cle

planificaci6n ambiental.
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Los  anteriores  lineamientos  deberdn  ser  objeto  de  armonizaci6n  en   la   mayor

medida posible con las condiciones de conformaci6n del asentamiento humano

ARTicuLO  SEPTIMO.  LINEAMIENTOS  AMBIENTALES.  Coda  uno  de  las  unidades  que

conforman   el   asentamiento   humano   deberd   dar  aplicaci6n   a   los   siguientes

lineamientos,  sin  periuicio de  los que  se  definan  en  los correspondientes  actos de

legalizaci6n urbanfstica, de forma tal que transiten progresivamente a condiciones

de sostenibilidad ambiental:

1.   En  el  asentamiento  existen  algunos  individuos  arb6reos,  en  el  evento  que  se

requiera  su  intervenci6n  deberd  contarse  con  el  permiso  expedido  por  la

autoridad ambiental competente.

2.   Atendiendo  los  deficits  de  espacio  publico  del  polfgono  objeto  de  orden  de

legalizaci6n,  y  en  aras  de  incorporar  zonas  verdes  al  sector,  se  procurard  la

incorporaci6n   de   cubiertas   verdes,    donde    los    lineamientos   t6cnicos   lo

permitan.

3.   Queda  prohibido  el  desarrollo  de  cualquier  actividad  que  genere  ruido  mds

all6  de  los  niveles  sonoros  permitidos  para  la  zona.  Considerando  que  el  uso

principal  del  sector  sera  residencial,  los  est6ndares  mdximos  permisibles  de

niveles  de  emisi6n  de  ruido  en  dB(A),  serdn  los  establecidos  en  la  Resoluci6n

0627 de 07 de abril de 2007, Artieulo 9, Tabla  1, en cumplimiento de la  Ley  1801

de 2016, Artfculo 33.

4.    Las   unidades   de   vivienda   a   legalizar   procuraran   incorporar  en   su   disefio

constructivo  estrategias  de  construcci6n  sostenible,  orientadas  a  disminuir  el

consumo de agua y energfa, logrando condiciones de optimizaci6n del recurso

hidrico y la eficiencia energ6tica de la edificaci6n, entre ellas las siguientes:

5.   En   aras   de   aprovechar   los   sistemas   pasivos   de   iluminaci6n,   ventilaci6n   y

calefacci6n,     las     nuevas    licencias    de    construcci6n    y    los    actos    de

reconocimiento   de   edificaciones   existentes   intentardn   ajustar   la   relaci6n

ventana  /  muro,  procurar uno  ventilaci6n  cruzada  en  diferentes espacios y la

utilizaci6n de materiales en fachada de baja conductividad t6rmica o sistemas

combinados (materiales convencionales con aislantes t6rmicos).

6.    Las   unidades   de   vivienda   procurardn   instalar   griferfa   ahorradora   en   los

diferentes  puntos  de  abastecimiento  de  agua  potable  y  unidades  sanitarias,

para optimizar el consumo de agua.

7.   Las  edificaciones  intentaran  ajustar  el  disefio  de  la  red  de  agua  lluvia  para

facilitar   su   captaci6n,   acumulaci6n   y   posterior   aprovechamiento   en   uso

sanitario,  riego  de  zonas  verdes  y  ajardinadas  de  la  propia  vivienda  y  areas

anexas.

8.   El   cerramiento  de   coda   predio,   y  considerando  que   el   asentamiento  se

encuentra     en    area     rural,     deber6     constituirse    con     elementos    vivos,

principalmente   con   especies   nativas.   Las   zonas   de   antejardln   y   patios

posteriores  se  tratardn  como  zona  verde  y/o  ajardinada,  con  el  objetivo  de
embellecer el sector y el adecuado tratamiento paisajistico de la zona.
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9.   En  el  manejo  de  las  cercas  vivas  debe  garantizarse  las  actividades  de  poda

formativa   de   tal   manera   que   cumplan   con   la   altura   aprobada   para   los

cerramientos en la zona.

10. No se permitird la instalaci6n de ningon tipc) de cobertizo o cubierta que cubra

total o parcialmente el aislamiento posterior o patio,  ni la zona de antejardrn o

de retroceso sobre la via de acceso.

11. Dar  cumplimiento  a  la  norma  ambiental  y  policiva  respecto  del  manejo  de

residuos s6lidos.

ARTfcuLO   OCTAVO.   SISTEMA  VIAL.   El   ingreso   al   asentamiento  se   realiza   por  la

carrera 2 Este o por la Calle 29,  ambas vfas consideradas con un  perfil vial tipo V4

secci6n vial de  16.00 metros, en donde los predios contiguos a estas vfas presentan

uno  proyecci6n  vial  para  la  futura  ampliaci6n  de  las  mismas.   Las  vfas  conforme

con su perfil de ampliaci6n segon lo previsto en el Plan de Ordenamiento Territorial
­Acuerdo   17  del  aF`o  2000,  conllevardn  la   utilizaci6n  de  las  correspondientes

reservas   viales,   las   cuales   deben   ser   transferidas   por   los   propietarios   de   los

inmuebles  como  cesi6n  a  titulo  gratuito  en  favor  del  municipio  como  medida

compensatoria de la regularizaci6n urbanistica.

Fuente: Direcci6n de Ordenamiento Tern.torial y Plusvalfa, 2022

Para uno mejor precisi6n con ocasi6n a los perfiles viales y a los predios en cita, es

conveniente    realizar    levantamiento    topogrdfico    amarrado   a    coordenadas

nacionales.   Como   apoyo   la   Direcci6n   de   Ordenamiento   Territorial   y   Plusvalfa

suministrard  la   lnformaci6n  de  las  placas  geod6sicas  mds  cercanas  al  predio,

certificQdas   por   el   lnstituto   Geogrdfico   Agustfn   Codazzi,   con   el   sistema   de

referencia   generado  para   el   Municipio  de  Chfa,  informaci6n   necesaria   para

determinar a detalle las dreas necesarias para la ampliaci6n de las vfas.

En  lo que respecta  a  los lineamientos minimos para tener en cuenta  para  las vfas

internas de acceso al asentamiento y posibilidades de integraci6n con el sistema

vial   existente    o   proyectado,   se   deben   replantear   las   proyecciones   viales

internamente, en caso de altos grados de consolidaci6n minimo V8 secci6n vial de
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3.00   metros,   esta   Oltima   de   cardcter   estrictamente   peatonal,   igualmente   se

deberd garantizar la conectividad entre las mismas., contempldndose lo siguiente:

llustraci6n. Vlas lnternas

PARACRAFO  PRIMERO.  La  reserva  vial  est6  sujeta  a  los  estudios  t6cnicos  que  se

requieran,  previos  a  la  ampliaci6n  de  la  via  y  por ende  a  los  disefios  de  detalle

finales que se  generen  de  los  estudios;  lo  cual  implica  que,  en  el  momento de  la

ejecuci6n  del  proyecto,  el  trazado  sea  susceptible  de  modificaciones  haciendo

que las medidas de reserva vial aqul planteadas deban ser ajustadas.

PARAGRAFO SECuNDO. Las proyecciones viales y las vfas con perfil vial tipo V8 y sus

eventuales reservas viales serdn consideradas como cesi6n  urbanistica obligatoria

al  ser  parfe  de  la  malla  vial,  y  se  procurar6  la  concurrencia  de  los  propietarios  y

terceros interesados tendientes a concretar esta obligaci6n.

Conforme   al   articulo   2.2.6.4.1.2   del   Decreto   1077   de   2015,   no   procederd   el

reconocimiento de edificaciones o la parte de ellas que se encuentren localizadas

en inmuebles de propiedad privada afectados en los t6rminos del artieulo 37 de la

ley 9 de  1989 o la norma que lo adicione, modifique o sustituya o que ocupen total

o parcialmente el espacio poblico determinado en el presente acto administrativo.

En   caso   de  zonas   de   reserva   vial   solo   se   admitird   el   reconocimiento   de   la

existencia  de edificaciones cuando dichas zonas  no se  hayan  establecido como

areas de cesi6n a titulo gratuito en contraprestaci6n de la legalizaci6n urbanistica.

En  todo  caso,  de  permitirse  el  reconocimiento  de  edificaciones,  no  se  permitirdn

ampliaciones o aumento de area construida.

PARACRAFO TERCERO. En el marco de los procesos de legalizaci6n urbanistica que

se  adelanten,   es  conveniente  realizar  levantamiento  topogr6fico  amarrado  a

coordenadas  nacionales,  conforme  con  las  normas  vigentes  y  los  sistemas  de

referencia definidos por el lGAC, con el fin de establecer de manera correcta las

areas destinadas para la ampliaci6n de las vfas requeridas.

ARTICULO    NOVENO.    RUTAS    Y    ACCESO    DEL    SISTEMA    DE   TRANSPORTE    PtiBLICO.

Actualmente se dispone de las rutas de transporte poblico denominadas  '`Vereda

Bojacd" y "20 de Julio" que cruza por el frente del asentamiento humano.
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La zona cuenta con la prestaci6n del servicio poblico de taxis municipales, aunque

los mismos no transitan de manera frecuente por el sector.

ARTrcuL0  DECIMO. CES16N  OBLIGATORIA CRATulTA PARA VfAS  LOCALES.  Conforme

a  la visita  preliminar y la  informaci6n secundaria,  no se determin6 Ia  existencia  de

espacios  poblicos  para  parques,  zonas verdes y equipamiento comunal,  tan solo

se evidenciaron zonas con destinaci6n urbanistica de reserva vial de acceso para

los predios que integran el asentamiento humano.

Las zonas de reserva pertenecientes al sistema vial, que se definan acorde con lo

previsto  en  el  artieulo  octavo del  presente  acto administrativo,  serdn  entregados
como cesi6n urbanistica a titulo gratuito de manera compensatoria y con fines de

regularizaci6n   urbanistica  por  parte  de  los  propietarios  de  los  predios,  quienes

deberdn  concurrir  en  los  correspondientes  trdmites  de  legalizaci6n  urbanistica  y

cumplir   las   obligaciones   que   el   acto   de   legalizaci6n   imponga,   entre   ellas   la

prevista en el presente artfoulo.

El  sistema  vial  definido  en  el  presente  acto  administrativo  y  en  el   proceso  de

legalizaci6n del asentamiento humano, podrd de manera previa, concomitante o

posterior  a  los  actos  de  legalizaci6n  urbanistica,  ser  objeto  de  declaratoria  o
titulaci6n  de  espacio  poblico debido  a  su  destinaci6n  urbanistica  para  tal  fin,  en

los t6rminos de la Ley 2044 de 2020.

PARACRAFO  PRIMERO.  La  entrega  de  las  zonas  de  cesi6n  obligatoria  para  vfas

locales  del  asentamiento  o  las  dreas  de  reserva  vial  que  se  constituyan  en  los

trdmites  de  legalizaci6n  urbanistica,  se  supedita  exclusivamente  a  la  entrega  del

area   aprobada   y   debidamente   amojonada,   la   cual   deberd   estar   libre,   sin

edificaciones  o  construcciones  privadas;  en  tratdndose  de  un   mecanismo  de

compensaci6n   para   la   regularizaci6n   urbanistica   del   asentamiento,   no   habrd

obligaci6n de dotaci6n de esta zona a cargo de los propietarios.

PARACRAFO  SEGUNDO.   Instar  a   la  Secretaria  de  Obras   P0blicas,  al  lnstituto  de

Desarrollo  Urbano,  Vivienda y Gesti6n Territorial,  a  la  Empresa de Servicios  P0blicos

Domiciliarios   y   a   la   Secretarfa   de   Planeaci6n   del   Municipio   Chfa   para   que

adelanten    el    inventario   y    la    caracterizaci6n    de    las   zonas    al    interior   del
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asentamiento  humano  con  destinaci6n  urbanistica  para  el  uso  poblico  y  que

pueden ser objeto de la precitada declaratoria o titulaci6n.

ARTfcuLO  DECIMO  PRIMERO.   COMPENSAC16N  PARA ESPACIO  PtiBLICO.  Los  predios

que   acudan   al   trdmite   de   legalizaci6n   urbanistica   de   manera   indMdual   o

colectiva, a los cuales se les imposibilite juridicamente la entrega total del drea de

cesi6n  urbanistica  obligatoria  que  les  correspondiere,  en  los  t6rminos  del  arfieulo

decimo  del  presente  decreto,  les  podr6  ser  exigible  el  pago  compensatorio  de

espacio  poblico  en  los  actos  de  reconocimiento  de  edificaciones,  situaci6n  que

sera  evaluada y definida en el acto administrativo de legalizaci6n urbanistica, en

los t6rminos del artleulo 2.2.6.4.2.6 del  Decreto  1077 de 2015.

Tambi6n  ser6n  responsables  de  esta  carga  las  edificaciones  que  aun  cuando

concreten  la  entrega  de  zonas  poblicas,  hubiesen  tenido  un  aprovechamiento

superior y extraordinario al resto de las edificaciones de la zona,  representado en

mayores dreas construidas y/o mayor altura.

PARAGRAFO.   Atendiendo al  principio de reparto de cargos y beneficios,  el  pago

compensatorio  tambi6n  podrd  ser  exigible  a  las  licencias  de  construcci6n  en  las

modalidades de obra nueva o ampliaci6n, en las condiciones que se establezcan

en el acto administrativo de legalizaci6n.

ARTfcuLO  DECIMO  SECUNDO,    SERVICIOS  POBLICOS  DOMICILIARIOS.    Todo  trdmite

de  legalizaci6n urbanistica deberd  contar con  la  disponibilidad y accesibilidad a

los servicios de acueducto, alcantarillado, energfa, aseo y recolecci6n de basuras.

En ninguna circunstancia se permitird el funcionamiento de soluciones indMduales

de saneamiento como tanques s6pticos,  ni la descarga de aguas residuales a  los

vallados o directamente al suelo.

PARACRAFO    PRIMERO.    Las    redes    de    servicios    poblicos    domiciliarios    que    se

encuentren   construidas   en   las   vfas   de   acceso   del   asentamiento   y   que   se

reconozcan  c6mo  espacio  poblico  en  los  tr6mites  de  legalizaci6n  urbanistica  o

como consecuencia de las declaratorias como espacio publico, serdn entregadas

al municipio o al correspondiente prestador segon se determine, para el efecto el

prestador realizar6  inspecci6n  y  levantamiento  de  las  caracteristicas  de  estado,
material y funcionalidad en las que se recibe la infraestructura.

PARAGRAFO SECUNDO.  Sera obligaci6n de los propietarios hacer la entrega de las

redes   de   servicios   poblicos   domiciliarios,   suscribir   las   actas   y   autorizaciones

correspondientes,    entregadas    las    redes    de    servicios    P0blicos    domiciliarios,

corresponde     a     los     prestadores     su     operaci6n,     reposici6n,     adecuaci6n,

mantenimiento y actualizaci6n segon el caso.

En los eventos en que el propietario no concurra o preste su consentimiento para el

cumplimiento de las obligaciones en  materia de servicios  poblicos domiciliarios, se

podrd continuar con los trdmites de legalizaci6n siempre y cuando el interesado se

Comprometa de manera independiente a entregar las obras de infraestructura de

servicjos poblicos domiciliarios, para tal efecto se suscribird un acta de compromiso

en la cual se detallard el t6rmino para la entrega.

PARACRAFO  TERCERO.  En  el  evento  que  la  prestaci6n  del  servicio  se  realice  a

trav6s de uno Onica conexi6n formal, lo cual puede derivar en conexiones erradas,

debe  verificarse   por  parte  de  los  correspondientes  prestadores,   brindando  las
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recomendaciones e implementando las medidas que el caso amerite en aras de

optimizar la prestaci6n del servicio.

ARTfcuLO  DECIMO  TERCERO.    CONDICIONES  MfNIMAS  DE  HABITABILIDAD  PARA  LA

RECULARIZAC16N  EN  LOS  TRAMITES  DE  LECALIZAC16N  URBANisTICA.    Dentro  de  los

trdmites   de   legalizaci6n   urbanfstica   de   asentamientos   humanos   se   deberd

garantizar  el  cumplimiento  de  las  normas  urbanisticas  que  brinden  unas  mejores
condiciones  de  iluminaci6n,  ventilaci6n  y  dem6s  que  aseguren  la  habitabilidad,

cumpliendo con estdndares de calidad en disefio urbanistico, arquitect6nico y de

construcci6n, teniendo en cuenta como minimo los siguientes lineamientos:

•     Areas minlmas y densldad: En los trdmites de legalizaci6n urbanistica que se

deriven  del  presente  decreto,  se  tendrd  en  cuenta  c6mo  area  minima

permisible  por unidad  de  vivienda  (AMPV)  de  conformidad  con  lo  previsto

en  el  artfculo  76  del  Acuerdo  17  de  2000, y de acuerdo con el  artfculo  197
"Normas  sobre  volumetrfa  en  desarrollos  para  construcci6n  rural"  teniendo

en  cuenta  que  el  suelo  donde  se  ubica  el  asentamiento  es  rural,  que  el

AMPV  minimo  aplica  para  "sectores  urbanizables  localizados  al  interior  del

pen'metro  urbano"  y  sumado  a  las  condiciones  irregulares  propias  de  los
asentamientos humanos, se determinar6 el AMPV asi:

AMPV a AMB x RA x K

Ode:

AMB a Area mlhina bastca
NA a Ndrnero de aleobas
Kt= Constanfe giv use

El  area  Minima  bdsica  (AMB)  sera  de 50 m2, debido a que fue la condici6n

m6s extrema que se encontr6 en el asentamiento humano, de manera que

ningon  nuevo  desarrollo  tendrd  un  AMB  menor  a  50  m2.  La  constante  (K)

serd de  1  en casos de vivienda unifamiliar y bifamiliar por lote individual, 0,9

para  vivienda  unifamiliar  y  bifamiliar  en  agrupaci6n,  para  multifamiliar  por

loteo  individual,  y  para  edificaciones  de  uso  multiple;  asf  como  0,8  para

vivienda multifamiliar en agrupaci6n.

Si bien el  AMB sera de 50 m2,  no se permitirdn  nuevos desarrollos,  debido al

grado de consolidaci6n del asentamiento.

•     Ilumlnacl6n  y  ventllacl6n:  Todos   los  espacios   habitables  de  la   vMenda

deber6n estar iluminados y ventilados de manera  natural.  La iluminaci6n se

hard a trav6s de elementos como ventanas sobre fachada,  claraboyas o

cualquier sistema  de  iluminaci6n  cenital  y  patios  ubicados  al  interior de  la

edificaci6n  o  pozos  de  luz.  En  el  caso  de  la  ventilaci6n,  se  asegurard  la

renovaci6n del aire del interior de la edificaci6n, a trav6s de elementos tales

como  ventanas  y  ductos  orientados  hacia  el  exterior  de  la  edificaci6n,

incluso,  Ios  elementos  utilizados  para  tal  fin  podrdn  estar  dispuestos  hacia

patios   internos,   siempre   y  cuando   no   est6n   cubiertos   totalmente   y   se

asegure un minimo de caudal de ventilaci6n natural.

Los espacios de servicios, como bafios y cocinas, que por razones de disefio

no se puedan ventilar de manera natural, se deberd asegurar la extracci6n

de olores y vahos por medios mec6nicos (extractores de aire).
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•     Alslamlento Posterior. Como regla general las edificaciones nuevas deberdn

contemplar un  aislamiento  posterior de  por lo  menos  cinco  (5)  metros,  de

acuerdo  con   el   artfculo   197   del   Acuerdo   Municipal   17   del   2000,   si   las

condiciones  de  area  del  lote  no  lo  permiten,  en  el  caso  de  edificaciones

existentes  se  buscard  un  aislamiento  de  igual  dimensi6n  y solo  de  manera

excepcional en atenci6n al grado de consolidaci6n de la edificaci6n y de

los materiales de la estructura se definirdn dimensiones menores.

•     Alslamlento  latercil.  Como  regla  general  Ias  edificaciones  nuevas  deberdn

contemplar  un   aislamiento   lateral   de   por  lo   menos  tres   (3)   metros,   de

acuerdo   con   el   artieulo   197   del   Acuerdo   Municipal   17   del   2000,   si   las

condiciones  de  drea  del  lote  no  lo  permiten,  en  el  caso  de  edificaciones

existentes  se  buscar6  un  aislamiento  de  igual  dimensi6n  y  solo  de  manera

excepcional en atenci6n al grado de consolidaci6n de la edificaci6n y de

los materiales de la estructura se definirdn dimensiones menores.

En  aquellos  casos  donde  sea  posible  respetar  el  aislamiento  lateral  estos

deberdn   ser   dreas   libres   debidamente   empradizados   y   dotadas   de

vegetaci6n  ornamental,  en  caso  de  que  no  sea  posible  en  el  trdmite  de

legalizaci6n    urbanistica    se    analizaran    y    plantearan    alternativas    que

garanticen   adecuadas   condiciones   de   aislamiento   o   en   su   defecto
soluciones  de  empate  que  garanticen  uno  arm6nica  integraci6n  de  los

paramentos, voladizos y demds pardmetros volum6tricos.

•     Volcidlzos:  La  normativa  actual  no  permite  voladizos  en  el  suelo  rural.  Sin

embargo,  si  las  condiciones  de  drea  del  lote  lo  permiten,  en  el  caso  de

edificaciones  existentes  con  voladizo,  o  "voladizo  de  pirdmide  invertida"

propio   de   los   asentamientos   populares   se   permitird   solo   de   manera

excepcional en atenci6n al grado de consolidaci6n de la edificaci6n. No se

permitirdn para nuevos desarrollos.

•     Nemero  de  plsos.  EI  nomero  de  pisos  permitido  actual  segon  normativa  es

de   dos   pisos   para   suelos   rurales,   sin   embargo,   en   el   asentamiento   se

identific6  que  hay  varias  edificaciones  con  mds  de  dos  pisos;  se  admitir6

dentro  de  los  trdmites  de  legalizaci6n  y  como  medida  de  regularizaci6n

urbanistica   un   mdximo  de   tres   (3)   pisos   para   las   edificaciones  que  ya

cuenten con tres niveles de altura. Las edificaciones de dos niveles actuales

no  podrdn  construir  un  nuevo  nivel.  Los  nuevos  desarrollos  tendrdn  como

mdximo una altura de dos niveles.

No  obstante,  en  los casos  de  subdivisi6n  predial  por herencias,  se  podrdn

construir  hasta  tres  pisos  de  altura  en  vivienda,  tal  como  se  prev6  en  el

artrculo  197.2 del Acuerdo  17 del 2000.

•     Antejardin: De acuerdo con la normativa este debe ser de cinco (5)  metros

sobre la via  principal, y de tres  (3)  metros en  las vfas de acceso internas o

secundarias,   los   antejardines   deberdn   ser  areas   libres,   empradizadas   y

dotadas  de  vegetaci6n  ornamental.  Esta  distancia  deber6  ser  respetada

para nuevos desarrollos.

En caso de las edificaciones  no cumplan con estas dimensiones, se definird

en el acto de legalizaci6n lo correspondiente, buscando compensar con un

aumento  del  aislamiento  posterior  u  otra  medida  de  reducci6n  del  indice
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de ocupaci6n, la unificaci6n del paramento. Si las condiciones de area del

lote  no  lo  permiten,  en  el  caso  de  edificaciones  existentes  se  buscard  un

antejardin de igual dimensi6n y solo de manera excepcional en atenci6n al

grado   de   consolidaci6n   de   la   edificaci6n   y   de   los   materiales   de   la
estructura se definirdn dimensiones menores.

Tambi6n se admitird el antejardln resultante en uno dimensi6n menor, como

consecuencia  que  parte  de  este  sea  considerado  como  reserva  vial  o

cesi6n urbanistica obligatoria.

•     Parqueaderos:    Para    efectos    de    los    reconocimientos    y    licencias    de

ampliaci6n o modificaci6n de construcciones ya existentes, no se exigir6 el

cumplimiento  de  obligaciones  de  parqueo,  no  obstante,  se  instard  a  los

interesados en  los trdmites de  legalizaci6n  urbanistica  a  contemplar como

medida   de  regularizaci6n   uno   propuesta   de   parqueadero,   sin   que  su

ausencia impida la continuidad y viabilidad de la actuaci6n, en el caso de

predios con licencias previas otorgadas y en los cuales se haya dispuesto y

reconocido   zona   de   parqueo,   la   misma   no   podr6   ser   modificada   o

eliminada  en  el  marco  de  las  propuestas  de  regularizaci6n  urbanistica  y

deberd cumplir con los estdndares del Artieulo 75 del POT vigente.

Las  nuevas construcciones en  predios con area  superior a  100 m2 deberdn

contemplar  obligatoriamente  uno  unidad  de  parqueo  en  las  dimensiones

establecidas en el Acuerdo 17 de 2000.

•     fndlce  mdxlmo  de  ocupacl6n:   Los  actos  administrativos  de  legalizaci6n

urbanistica  definirdn  de  forma  especifica  los  indices  de  ocupaci6n  para

cada uno de las unidades que integran el asentamiento humano, tambi6n

se  fijardn  las  demds  normas  urbanisticas  necesarias  para  la  regularizaci6n

urbanistica del asentamiento humano,  procurando en todo caso su  mayor

aproximaci6n  a  indices  de  ocupaci6n   m6ximos  del  60%  y  procurando

criterios razonables y equitativos de ocupaci6n de los predios en la zona.

ARTfcuLO  DECIMO CUARTO.   DEL USO  DE VIVIENDA DE INTERES SOCIAL.  Conforme al

pardgrafo  tercero del  artfoulo  tercero  del  Acuerdo  188 de 2021,  en  los  actos  de

legalizaci6n  urbanistica  que se deriven  del  presente  decreto se admitirdn  los  usos

residenciales  en  tipologid  unifamiliar,  bifamiliar y  multifamiliar conforme  al  estado

actual  del  asentamiento  humano,  los  actos  de  reconocimiento o de  licencia  de

construcci6n   a   que   haya   lugar   deberdn   de   manera   obligatoria,   indicar  su

destinaci6n   para   vMenda   de   inteies   social,   constancia   que  deberd   quedar

expresa en el formulario Onico nacional  para la solicitud de licencias urbanfsticas y

en    la    correspondiente    licencia    urbanistica   o   acto   de   reconocimiento   de

edificaciones  y  en  consecuencia  quedaran  sometidos  al  cumplimiento  de  las

obligaciones que la normatividad vigente impone para este tipo de viviendas.

PARAGRAFO.  Dentro  de  los  actos  de  legalizaci6n  urbanfstica  de  asentamientos

humanos   se   precisar6n   los   usos   que   permitan   la   adecuada   regularizaci6n

urbanistica, conforme al plan de ordenamiento territorial vigente, en el mismo acto

administrativo  se  fijardn  los  condicionamientos  y  limitaciones  a  que  haya  lugar

tendiente a la adecuada armonizaci6n y compatibjlizaci6n de usos en el sector.
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ARTfcuLO    DfoIMO   QUINTO.   SOMETIMIENTO   A   LOS   TRAMITES    DE   LECALIZAC16N

uRBANisTICA.  Las  predios  al  interior  de  id  zona  objeto  de  id  presente  orden  de

legalizaci6n,   que   cuenten   con   tamaF\o   isiual   o   superior  a   trescientas   metros

cuadrados  (300 m2)  sin ocupar u ocupados por uno ®niea unidad de vivienda,  no

ser6n   objeto  del  trdmite   de   legaifeaci6n   urbanistica.   En   estos  casos,   se   dar6

aplicaci6n  a  las  norrnas  para  desarrollo  par  construcci6n  en  suele  rural  de  que

trata el articulo 197 y sieuientes del Acuerdo 17 de 2000.

PARAGRAFO.  No obstante,  podrdn someterse a  la leganzaci6n  urbanistica siempre

y  cuando se  acredite  la  existencia  de  condieiones jurfdicas  derivadas  de  ventas

parciales o de comunidades, existencia de actos de posesi6n u ocupaciones que

no pueden ser objeto de reconocimiento de edificaciones conforme a fo previsto

en  el  articulo   197  del  Acuerdo   17  de  2000,  o  que  se  integre  a  id  legaMzaci6n

urbanistiea   conforme   al   6mbito   al   que   pertenece,   segon   lo   dispuesto   en   el

presente decreto.

ARTieuLO  DECIMO  SEXTO.   COLABORAC16N  Y  CONCURRENCIA.  Instar y  comunicar

a    todos    los    organismos    de    id    administraci6n    central    y   a    las    entidades

descentralizadas  del  Munieipio  de  Chfa  para  que  presten  su  colaboraci6n  en  el

marco de sus competencias tendiente a mejorar ids condiciones del entorno y de

habitabilidad del sector, en pahicular a los sieuientes:

1.   Secretcirid de Medlo Amblenle:  ldentificar a  plenitud las acciones tendientes al

adecuado   manejo   y  disposieien   de   residuos   s6lidos   en   coordinaci6n   con

Emserchfa. Brindar ids orientaciones necesarias para mejorar las condieienes de

sostenibilidad y cuidado de los recursos naturales existentes,

2.   Secretarfd de Obras P0bllccis. En coordinaci6n con id Secretaha de Planeaci6n,

los   prestadores   de   Servieios   P0blicos   DomicHidries,   el   lnstituto   de   Desarrollo

Urbano, Vivienda y Gesti6n Territorial, debe definir id vidbilidad, conveniencid y

priorizaci6n  de  intervenciones  en  las  zonas  piJblicas  tendientes  a  mejorar  los

bienes y servicios poblieos en el sector.

3.   Secretarid    de    Pclrtlclpaclen    Cludadona    y    Accl6n    Comunfrorla.    Brindar

acompaF\amiento,    sensibilizaci6n    en    las   jornadas   de   socializaci6n   y   en

fomentar uno actuacien concurrente y reciproca para mejorar las condieienes

de habitabnidad de la zona por parte de los residentes.

4.   Dlreccl6n   de    Urbanlsmo:    Brindar   informaci6n   detallada    de    ids    lieencias

urbanistieas otorgadas en  cualquiera  de sus clases y modalidades  para  cada

uno   de   los   predios   que   integran   el   asentamiento   humano   y   ids   que   se

encontraren en trdmite.

5.   Dlreccl6n de Slslemas de lnformacl6n y Estadistlca. Se sirva validar y verificar id

estratificaci6n de id totandad de los predios que conforman el asentamiento y

actualizar  en  el  correspondiente  sistema  de  informaci6n  y  estratificaci6n  del

Municipie.

6.   Secretorfa  de  Coblemo  ­  Dlreccton  de  Derechos  y  Resolucl6n  de  Conlllctos.

Para  que  ejerzan  acciones  de  vigHancid  especial  en  la  zona  a  trav6s  de  las
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lnspecciones    de    Policfa,    para    evitar    id    continuidacl    de    aca.ones    de

informalidad  y  para  que  se  sirva  informar  a  id  Direccien  cle  Ordenamiento

Territorial y Plusvafa los procesos de infraccien urbanistica en curso que se est6n

adelantando  sobre  los  predias  al  interior  de  la  zona,  o  las  que  se  hayan

correluido.

7.   Dlreccl6n   de   Servlclos   P0bllcos.   Para   que   a   trav6s   de   su   despacho   se

convoque  a  los  prestadores  de  servicios  pobltcos  domieiliarios  en  id  zc>nci,  en

aras de definir acciones que puedan mejorar la prestaci6n cle los servicios en el

marco de los trdmites de legalizaci6n urbanistica.

8.   Instltuto  de  Desarrollo  Urbano  Vlvlenda  y  Cesti6n  Territorlcil  del  Munlclplo  de

Chfa ­ IDUvl.  Para que se pronuncien acerca de la existencia de oblieaciones

pendientes asociadas a cargas urbanisticas o cesiones urbanisticas y para que

tenga conocimiento acerca de las condiciones de precariedad e informalidad

de  la  zona  y  su  partieular  consideraci6n  en  los  programas  y  en  id  oferfa  cle

servicios del lnstituto.

9.    Empresa   de  Servlclos   Ptibllcos   de   Chfa   EMSERCHiA   E.S.P.   Para   que   se  sirva

informar  a   la   Chrecai6n   de   Ordenamiento  Territorial  y   Plusvalra   de   manera

detalidda   ids  condicfones  actuales   de   prestaci6n   de   los  servicios   pdbifeos

domieiliarios de acueducto, aleantarillado y aseo en la zona y los proyectos cle

optimizaci6n    o    expansi6n    contemplados    por    id    empresa    que    tengan

implieaciones  en  la  zona,  asr como  las  obligaciones  por  parte  de  los  usuarios

que deban atender tendientes a  la adecuada  normalizaai6n en la  prestaci6n

de los servieios.

PARACRAF0  PRIMERO. Se   exhorta a todas las dependencias de la administraci6n

central y entidades descentralizadas para que en el t6rmino mdximo de diez (]0)

dlas  contados  a   pahir  de  la  comunicacien  del  presente  cicto  administrativo,

remitan  a  id  Direcci6n  de  Ordenamiento Territorial  y  Plusvalfa  tocla  la  informacidn

que  en  el  marco  de  sus  competencias  sea  relevante  para  id  zona  delimitada

conforme   al   artfoulo   primero   del   presente   decreto   y   para   que   hagan   las

declaraciones a  que hubiere  lugar en el  6mbito de sus funciones tendientes a  la

intervenci6n  integral de id zona y mejorar las condiciones de vida de los  hogares

que alll residen.

PARACRAFO  SECUNDO.   En  el   marco  de   id   actuaci6n  concurrente  de  diversas

entidades se  podr6n definir los  programas,  operaciones y proyectos que  puedan

rresultar vidbles en la zona  para el  mejoramiento de sus condiciones, los cuales en

todo  caso  deben  estar  artieulados  y  enmarcados  en  las  metas  y  proyectos

definidos en el plan de desarrollo municipal.

PARACRAFO   TERCERO.   Ordenar   a   la   Direcci6n   de   Ordenamiento  ­Te+inorial   y

Plusvalfa,   para   que   con   acompaF\amiento   de   id   Secretarfa   de   Participaci6n

Ciudadana    y    Acci6n    Comunitaria    adeidnte    acciones    de    soc.ializaci6n    y

comunicaci6n de lo dispuesto en el presente acto administrativo a los propietarios,

moradores   y   comunidad   involucrada   en   la   zona   que   recae   la   arden   de

legarizact6n    y    a    establecer    y    aplicar    un    instrumento    o    mecanismo    cle

caracterizaci6n socioecon6miea de los hogares que integran id zona.

CamrallNo.11­29riBX:i:#+::::­::i::a::*#.chhandharTtamaqov.ap+
E­mail: contactenos@chia.gov.co



•       '.       DECRETONUMERO          178              DEL       25"anHojANOL2z

AARTrcuLO   DteiMO   sEPTiMO.   cOMpORTAMiENTOs   QUE   AFECTAN   LA   iNTECRiDAD

URBANisTICA.  Los  interesados  en  el  proceso de  legalizaci6n  deben  abstenerse de

ejecutar o continuar en actuaciones que constituyan comportamientos contrarios

a la integridad urbanistiea seialadas en el tifulo XIV Capitule I del C6digo Nacional

de  Poifefa  y  Convivencia  (Ley  1801   de  2016)  especialmente  los  previstos  en  sus

artieulos  135,  136 y  140.

ARTfcuLO   D€CIMO   OCTAVO.   PUBLICAR.   El   presente   acto   administrativo   en   la

pdgina web de la Alealdid Municipal de Chfa www.chia­cundinamarca.aov.co.

ARTleuLO DECIMO  NOVENO.  COMUNICAR.  El contenido del  presente decreto a  las

dependencias  de  la  administraci6n  munieipal  de  Chfa  vincuiddas  en  el  articule

d6cimo sexto y a las demds que se requieran, para lo de su competencia.

ARTleuLO  VICESIMO.  RECURSOS.  Contra  el  presente  decreto  no  procede  recurso

aleuno, por tratarse de un acto administrativo de cardcter general en marco de le

establecido  en  el  artfoule  75  del  C6dieo  de  Procedimiento  Administrativo y  de  le

Contencioso Administrativo.

ARTieuL0  VIGESIMO  PRIMERO.  VICENCIA.  El  presente  Decreto  rige  a  partir  de  la

fecha  de  su  publtcaci6n  y  cobtiard  los  trdmites  de  legalizaci6n  urbanistica  de

asentamientos humanos que se radiquen en  legal y debida forma acorde con  id

delimitacien efectuada en el arffoulo primero del presente acto administrativo.
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MEMORIA JUSTIFICATIVA ORDEN DE LEGALIZACIÓN  
SUELO RURAL - (ZONA RURAL DE GRANJAS) – VEREDA 

BOJACÁ – COLORADO FLORESTA EL PARAISO – 
20229999936521 - 20229999935098 

 
 

1. ANTECEDENTES 

Mediante radicados con consecutivo 20229999936521 del 06 de diciembre de 2022, y 
radicado 20229999935098 del 22 de noviembre de 2022 se solicitó a partir de los predios 
identificados con cédulas catastrales 00-00-0004-2419-000 y 00-00-0004-0628-000, el 
análisis del sector. Los radicados fueron analizados en un solo proceso que los delimitó a la 
luz de lo previsto en el Acuerdo Municipal 188 de 2021 “Por medio del Cual se delega al 
Alcalde Municipal de Chía la facultad de legalización y regularización urbanística de 
asentamientos humanos con condiciones de precariedad y de origen informal, conformados 
por viviendas de interés social y usos complementarios que la soportan y se dictan otras 
disposiciones” y el posterior Acuerdo Municipal 207 de 2022 “Por medio del cual se adiciona 
un parágrafo al  artículo 5 del acuerdo 188 de 2021 y se dictan otras disposiciones” 
 

2. ACTUACIÓN PREVIA AL INICIO DE LOS TRÁMITES DE LEGALIZACIÓN 
URBANÍSTICA  

El Acuerdo Municipal 188 de 2021 a fin de intervenir de manera integral y ordenada las 
situaciones de ocupación de hecho que han tenido lugar en el suelo rural, y que pudieren 
haber derivado en la conformación de asentamientos humanos en condiciones de precariedad 
y de origen informal, conformados por viviendas de interés social, dispuso en el parágrafo 
primero del artículo 3, lo siguiente:  
 

PARÁGRAFO PRIMERO. - Los asentamientos humanos precarios, conformados por viviendas 
de interés social de origen informal susceptibles de ser legalizados, ubicados en suelo rural, 
sólo podrán ser objeto de este trámite, previa expedición de orden de legalización 
proferida por el Alcalde de Chía, en calidad de delegatario de esta función.  
 
La orden de legalización se hará mediante acto administrativo en el que se delimitará la 
zona objeto de legalización y donde se demarcarán y establecerán las determinantes, 
acorde al ordenamiento territorial vigente, mediante los cuales se expedirán los actos de 
legalización urbanística de asentamientos humanos  

 
Que en cumplimiento del referido acuerdo municipal el inicio de los trámites de legalización 
urbanística regulados en el artículo 48 de la Ley 9 de 1989 y reglamentados mediante el 
capítulo 5 del título 6 de la parte 2 del libro 2 del Decreto 1077 de 2015 sólo será procedente 
en el caso de las zonas rurales, siempre y cuando se emita el correspondiente acto 
administrativo.  
 
Bajo este precepto legal, se procede mediante el presente documento a determinar las 
razones técnicas, jurídicas y de conveniencia para ordenar la legalización de la zona objeto 
de análisis.  
 

3. IDENTIFICACIÓN Y DELIMITACIÓN DEL ASENTAMIENTO HUMANO 

Según base predial catastral suministrada para el año 2020 por el Instituto Geográfico Agustín 
Codazzi, con apoyo en Ortofotomosaico disponible en la Secretaría de Planeación para los 
años 2009 y 2014, el uso de imágenes satelitales libres para los años recientes y mediante la 
validación con visita en campo se procedió a delimitar la zona objeto de estudio, la cual se 
delimita mediante coordenadas planas en el sistema de referencia MAGNA – SIRGAS, con 
proyección cartográfica en un único origen de coordenadas (origen nacional), de conformidad 
con lo previsto en la Resolución 471 de 2020, así:  
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COORDENADAS DE DELIMITACIÓN 

 ÁMBITO ID X Y ÁMBITO ID X Y 
 

A 

0 4884677,326 2096719,891 

B 

27 4884708,57 2096626,33 
 

1 4884674,899 2096714,408 28 4884707,71 2096624,56 
 

2 4884672,534 2096709,063 29 4884703,87 2096616,2 
 

3 4884661,567 2096713,915 30 4884697,08 2096601,43 
 

4 4884663,936 2096719,084 31 4884660,59 2096617,43 
 

5 4884666,359 2096724,744 32 4884666,97 2096631,55 
 

6 4884668,738 2096730,426 33 4884670,51 2096640,34 
 

7 4884672,794 2096739,284 34 4884681,58 2096635,64 
 

8 4884683,697 2096734,289 35 4884682,52 2096637,91 
 

9 4884679,752 2096725,374 36 4884682,83 2096638,6 
 

10 4884677,326 2096719,891 37 4884684,03 2096641,29 
 

11 4884721,163 2096718,149 38 4884687,31 2096648,67 
 

12 4884727,125 2096715,571 39 4884689,55 2096653,05 
 

13 4884732,766 2096713,131 40 4884689,58 2096653,11 
 

14 4884742,512 2096708,808 41 4884692,17 2096658,17 
 

15 4884745,555 2096707,458 42 4884695,48 2096665,89 
 

16 4884740,287 2096695,582 43 4884696,63 2096668,55 
 

17 4884737,651 2096689,775 44 4884701,4 2096678,86 
 

18 4884735,233 2096684,211 45 4884701,41 2096678,89 
 

19 4884732,446 2096677,795 46 4884706,73 2096688,91 
 

B 

20 4884727,491 2096667,887 47 4884707,62 2096690,58 
 

21 4884725,368 2096662,817 48 4884707,9 2096691,1 
 

22 4884722,537 2096657,102 49 4884708,46 2096692,16 
 

23 4884721,251 2096654,505 50 4884709,96 2096694,99 
 

24 4884717,414 2096646,759 51 4884712,66 2096700,9 
 

25 4884715,489 2096642,066 52 4884715,14 2096705,62 
 

26 4884713,351 2096637,09 53 4884721,16 2096718,15 
 

Tabla 1. Coordenadas de delimitación área objeto de estudio Asentamiento Humano 
Fuente: Dirección de Ordenamiento Territorial y Plusvalía, 2023 

 

En el caso de la zona objeto de estudio se definieron dos (2) ámbitos. La zona objeto de 
estudio tiene un área aproximada de 0,35 Hectáreas (3.325 m2), de los cuales el ámbito A 
tiene 0,0333 Ha y el B 0,3525 Ha y se localizan en el sector conocido como “Colorado – 
Floresta – El Paraíso” en la vereda de Bojacá, aledaños a la zona urbana de Mercedes de 
Calahorra – Nuevo Milenio por el norte y al sector de “Delicias Norte – El 40” por el oriente, 
así como a “Delicias Norte – Ponylandia” “Villa Olímpica – Chilacos” por el sur y “Bojacá – 
El Darién” por el occidente. 

DATOS 

VEREDA Bojacá 

SECTOR Colorado - Floresta - El Paraíso 
ÁREA PREDIAL M2 3525,00 

ÁREA PREDIAL Ha 0,35 
 

ÁMBITO Predios Edificios Ha M2 

A 4 4 0,0333 333 
B 17 23 0,3192 3192 
TOTAL 21 27 0,3525 3525 

 
Tabla 2. Área de los Ámbitos 

Fuente: Dirección de Ordenamiento Territorial y Plusvalía, 2023 
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La accesibilidad al asentamiento se da por medio de una servidumbre que atraviesa el 
asentamiento en el caso del ámbito A, conectando con la Calle 29 – Camino el Paraíso, y 
para el caso del ámbito B, se accede por medio de la intersección entre la Calle 29 y la Kra. 2 
Este sin embargo, hacia el sur se accede por una servidumbre para acceder a los 
asentamientos del predio 0004-3823-000.  
 
El sector de “Colorado – Floresta – El Paraíso” se encuentra en el área rural y el 
asentamiento se ha desarrollado en suelo clasificado como “Zona Rural de Granjas” (ZRG) 
De acuerdo con ortofoto mosaico, en el entorno, prevalecen lotes de mediano y pequeño 
tamaño, porque está a pocos metros de la zona urbana de Mercedes de Calahorra, la cual 
cuenta con predios de menor tamaño y mayor densidad. Hacia el occidente y sur del 
asentamiento se encontraron varios predios de con dimensiones superiores a los 3000 m2, 
los cuales pese a tener asentamientos allí, no eran objeto de la legalización porque se podía 
hacer otra figura allí. En el entorno también se encontró un equipamiento público que divide 
los dos ámbitos, se trata de la Casa de Justicia de Mercedes de Calahorra. hacia el 
suroccidente se encuentra relativamente cercano el Colegio Privado “Gimnasio Campestre 
Cristiano”, y hacia el oriente la Universidad Cundinamarca. 
   

 
Ilustración 2. Identificación del predio en Zona Rural de Granjas 
Fuente: Dirección de Ordenamiento Territorial y Plusvalía, 2022 

 

El asentamiento se encuentra ubicado dentro de la clasificación de suelo Zona Rural de 
Granjas, el cual colinda con otros tipos de suelo, como Zona Rural Suburbana y Zona de 
Corredor Vial Suburbano por el oriente, por el norte es Área de Vivienda de Interés Social 
y Área de Expansión Urbana por el noroccidente y Zona Agropecuaria por el occidente.  
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Ilustración 1. Localización zona objeto de estudio Orden de Legalización en la vereda, el sector y en relación con otros 
asentamientos humanos legalizados en procesos anteriores. 

 

Dentro del sector, a unos 150 m. de radio hay tres asentamientos previamente legalizados 
identificado con radicado 20189999904153, 20189999933448 y 20189999911734. 
Aproximadamente a 350m hacia el suroccidente se encuentran otros dos asentamientos 
legalizados con radicados 20189999923202 y 20179999924851. 
 
La anterior delimitación obedece a una demarcación realizada mediante el uso de SIG, con el 
posicionamiento de puntos en los vértices del polígono, con el uso de Ortofoto mosaico 2014 
y la base predial catastral IGAC 2020 y en el marco de referencia indicado, la cual deberá ser 
objeto de precisión conforme al correspondiente levantamiento topográfico en el marco de los 
trámites de legalización urbanística. 
 

4. EVOLUCIÓN EN LA CONSOLIDACIÓN DEL ASENTAMIENTO HUMANO 

Conforme al Plan de Ordenamiento territorial vigente, adoptado mediante el Acuerdo 17 de 
2000, la zona objeto de estudio se encuentra clasificado como SUELO RURAL, categorizado 
como ZONA RURAL DE GRANJAS (ZRG), en la vereda de BOJACÁ. Pese a que la Zona 
Rural de Granjas impide una ocupación del suelo de alta densidad, en el asentamiento se 
observa una consolidación importante de viviendas de carácter plural al interior de un predio 
único, generando así una aglomeración de características mayoritariamente irregulares y 
moderadamente precarias, debido a la jerarquía de la vía y a la cercanía con la zona urbana.   
 
La Zona Rural de Granjas tiene por normativa: 

 Densidad máx. 4 viviendas por Ha.  
 Área mín. del lote: 3.000 metros cuadrados 
 Tipo de construcción: Unifamiliar 
 Índice de Ocupación: 30% 
 Número de pisos: 2 pisos (8m de altura) 
 Cerramiento: Transparente y de 2m (anterior) y 50% transparente y de 2m (laterales.) 
 Área de parqueo: resuelta al interior del predio. 
 Vallados: deberán ser conservados o restituidos.  
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Ilustración 2. Ortofotomosaico de Chía 2009 – Asentamiento Humano 

Ortofotomosaico Chía 2009 
 
Conforme a la base predial catastral 2020 suministrada por el IGAC y con la corroboración de la 
imagen disponible para el año 2009, de los cuatro (4) predios: en el ámbito A todos contaban con 
alguna edificación en su interior; mientras que en el ámbito B conformado por diecisiete (17) predios, 
quince (15) de ellos ya tenían edificaciones en su interior, siendo los predios 000-000-0004-2423-000 
y el 000-000-0004-1452-000 los únicos sin edificaciones al interior.  
 
Las demás edificaciones ya estaban construidas pero con un número menor de niveles en altura.  
 
Significa que a nivel de asentamiento para el 2009 había un grado de consolidación del 94%. 
 
Es importante mencionar que dicho grado de consolidación ya advertía la posibilidad de tener un 
asentamiento humano para la época y es bastante probable que se debiera a la cercanía que la 
zona tiene con respecto a la zona urbana de vivienda de interés social y al Área de expansión 
urbana. Sin embargo, se conservaron respecto a área los predios que no tenían un acceso directo a 
las vías principales, la Kra 2 Este y la Calle 29.  
 
También se observa que para el 2009, la consolidación del predio 000-000-0004-3823-000 no era 
tan alta, como se observa en los ortofoto mosaicos del 2014 y 2023.  
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Ilustración 3. Ortofotomosaico de Chía 2014 – Asentamiento Humano  

Ortofoto imagen Chía 2014 
 
Conforme a la base predial catastral 2020 suministrada por el IGAC y con la corroboración de la 
imagen disponible para el año 2014, de los cuatro (4) predios en el ámbito A todos estaban 
consolidados. En el ámbito B conformado por diecisiete (17) predios, quince (15) de ellos ya tenían 
edificaciones en su interior, siendo los predios 000-000-0004-2423-000 y el 000-000-0004-1452-000 
los únicos sin edificaciones al interior.  
 
Significa un grado de consolidación del 94% a nivel de asentamiento 
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Ilustración 4. Ortofoto libre de Google Earth 2023 – Asentamiento Humano 

Imagen Libre Google Earth: Marzo de 2023 
 
Se evidencia para el año 2023, que de los cuatro (4) predios del ámbito A, el 100% de ellos presenta 
al menos una edificación al interior de su predio.  
 
Mientras que para el ámbito B, el predio 000-000-0004-1452-000 añadió una construcción al ámbito, 
y por ende, se llegó a 16/17 predios ocupados, el predio 000-000-0004-2423-000 sigue sin 
edificaciones al interior, allí se guardan automóviles.  
 
Significa la consolidación a nivel de asentamiento del 98%. 
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Conforme a las imágenes disponibles para los años 2009 y 2014 de la Dirección de 
Ordenamiento Territorial y la imagen libre de Google Earth Pro de 2023 se procede a evaluar 
la evolución en la consolidación del asentamiento humano. La determinación del grado de 
consolidación y su evolución en el tiempo es determinante en los términos del artículo 2 y 3 
del acuerdo 188 de 2021. 

 

 
 
 

GRADO DE CONSOLIDACIÓN POR ÁMBITO 

Periodo Ámbito 
Total de 
predios 

Total predios 
construidos 

Predios sin 
edificaciones 

Porcentaje de 
vacío 

Grado de 
consolidación 

 
2009 

A 4 4 0 0% 100% 
 

B 17 15 2 12% 88% 
 

2014 
A 4 4 0 0% 100% 

 

B 17 15 2 12% 88% 
 

2022 
A 4 4 0 0% 100% 

 

B 17 16 1 6% 94% 
 

 
 

GRADO DE CONSOLIDACIÓN ASENTAMIENTO HUMANO 

Periodo Ámbito 
Total de 
predios 

Total predios 
construidos 

Predios sin 
edificaciones 

Porcentaje de 
vacío 

Grado de 
consolidación 

 2009 Asentamiento 21 19 2 6% 94% 
 

2014 Asentamiento 21 19 2 6% 94% 
 

2022 Asentamiento 21 20 1 2% 98% 
 

 
Tabla 3. Evolución del grado de consolidación en el asentamiento. 

 

El asentamiento evidencia una consolidación progresiva de más de 10 años, según visita de 
campo, entrevistas en el sector y apoyo en imágenes aéreas se evidencia el inició de un 
proceso de precarización, informalidad y de condiciones de asentamiento humano desde 
principios del siglo XXI.  
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5. ESTRUCTURA Y SECTORIZACIÓN DEL ASENTAMIENTO  

Conforme a la evolución histórica que se evidenció, el grado de consolidación y la proximidad 
de las edificaciones se identifican en el asentamiento dos (2) ámbitos demarcados por los 
límites con otras propiedades de mayor tamaño, las cuales colindan con el área del 
asentamiento humano demarcada, así como con el equipamiento público de la casa de 
justicia.  
 

 

Ilustración 5. Ámbitos del asentamiento humano  

 

Si bien la zona objeto de estudio conforme al Acuerdo 17 de 2000, POT vigente se encuentra 
catalogada como Zona Rural de Granjas (ZRG), cuya área mínima subdivisible es de 3.000 
m2 y en los cuales se permite la construcción de una vivienda por predio, salvo procesos de 
parcelación campestre, caso en los cuales se requiere de mínimo 10.000 m2, conforme a la 
información catastral se tiene que de la totalidad de los predios ninguno tiene un área de 3000 
m2, siendo el 000-000-0004-0628-000 el predio con mayor área (649 m2). El área promedio 
de los predios es de 135,51 m2, el predio de menor tamaño es el identificado con cédula 
catastral 000-000-0004-2421-000 con un área de 68 m2.  
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ÁREAS 
PREDIALES 

Ámbito Promedio Mayor Menor 

A 83,25 83,25 83,25 

B 187,76 649,00 68,00 

TOTAL 135,51 366,13 75,63 
 

Tabla 4. Áreas de los predios por ámbito y asentamiento 

 
El ámbito del asentamiento está conformado por veintiún (21) predios, en los cuales se 
identificaron un total de veintisiete (27) edificaciones al momento de realizar la visita. De las 
cuales cuatro (4) son del ámbito A, y veintitrés (23) son del ámbito B. 
 

 
 

TOTAL DE 
EDIFICACIONES 

Ámbito Edificaciones % 

A 4 14,81 

B 23 85,19 

TOTAL 27 100 

 
Tabla 5. Número de edificaciones por ámbito 

 
 

0

5

10

15

20

25

1

EDIFICACIONES POR ÁMBITO 

A B



 
111 20229999936521 - 20229999935098 

Página 12 de 39 

 

De las veintisiete (27) edificaciones, diecinueve (19) son residenciales (70,37%); no hay 
edificaciones netamente comerciales, sin embargo si hay tres (3) edificaciones industriales 
(11,11%), y cinco (5) edificaciones son mixtas entre residencial en los niveles superiores y 
comercial en el primer nivel, representando un (18,52%).  
 
Un análisis de la vocación evidencia que el sector es mayoritariamente residencial, sin 
embargo, hay una tendencia a ser comercial y hay predios netamente industriales.  
 

 
 

USOS 

Ámbito Residencial Comercial 
Industrial u 

oficinas 
Mixto 

Res+Com 
TOTAL 

A 3 0 0 1 4 

B 16 0 3 4 23 

TOTAL 19 0 3 5 27 

% 70,37% 0,00% 11,11% 18,52% 100,00% 
 

Tabla 6. Porcentajes de los usos en las edificaciones encontradas 

 
Según la información levantada en campo se encuentran aproximadamente dieciocho (18) 
edificaciones de tipo unifamiliar, bifamiliar cuatro (4) y multifamiliar dos (2), para un total de 
veinticuatro (24). 
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TIPO DE 
VIVIENDA 

Ámbito Unifamiliar Bifamiliar Multifamiliar TOTAL 

A 3 1 0 4 

B 15 3 2 20 

TOTAL 18 4 2 24 

% 75,00% 16,67% 8,33% 100,00% 
 

Tabla 7. Porcentajes de tipo de viviendas en el asentamiento 

 

Teniendo en cuenta el origen informal y la falta de actualización reciente del catastro la 
información disponible del área construida en el asentamiento no corresponde con los niveles 
de construcción actuales, los cuales están por encima de este registro; al respecto se debe a 
la rapidez con la que se han hecho nuevas edificaciones.  
 
Sobre la tendencia de la tenencia de la propiedad, se puede concluir la tendencia de la zona 
esta inclinada mayoritariamente al desarrollo de viviendas ocupadas por propietarios, seguido 
de arrendatarios. 

 

 
 

TENENCIA 
DE LA 

PROPIEDAD 

Ámbito Propietarios Arrendatarios Poseedores Mixtos TOTAL 

A 3 0 0 1 4 

B 11 9 0 3 23 

TOTAL 14 9 0 4 27 

% 51,85% 33,33% 0,00% 14,81% 100,00% 
 

Tabla 8. Porcentajes de tenencia aproximada de la vivienda 

 
Es necesario aclarar que la información sobre la tenencia de la vivienda fue recopilada a partir 
de preguntas en las visitas de campo. Esta información es preliminar y no representa el dato 
absoluto, sin embargo, si permite aproximarse a la realidad de la tenencia en el asentamiento 
humano. De manera que cerca del 51,85% de las edificaciones son habitadas por 
propietarios, mientas que el 33,33% por arrendatarios, y el 14,81% por mixtos entre 
propietarios y arrendatarios.   
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6. CONSOLIDACIÓN URBANISTICA PREDOMINANTE 

6.1. USOS ACTUALES 

La tendencia actual del asentamiento es residencial, sin embargo, cuenta con comercio y 
algunos predios desarrollan otras actividades industriales.  
 
El asentamiento humano, tiene varios locales comerciales en el primer nivel, y edificaciones 
industriales o productoras de alimentos; probablemente por la jerarquía y concurrencia de las 
vías cercanas al asentamiento, pues la vía Kra 2 Este y Calle 29 son utilizadas por diversos 
actores como comerciantes, estudiantes y habitantes, además las vías cuentan con 
infraestructura de espacio público adecuada, lo cual favorece la aparición de espacios 
comerciales en los primeros niveles.  
 
Los más probable, es que con el tiempo se desarrollen más locales comerciales en los 
primeros niveles, o se consoliden con la mejora de las viviendas, para ello, deberán cumplir 
con la normativa del POT y contar con los permisos necesarios para el desarrollo de las 
actividades comerciales.  
  
Sobre este particular se deben precisar las reglas de usos complementarios a la vivienda que 
son admisibles en los procesos de legalización urbanística y que no generen impacto al 
entorno y a los residentes de la zona o que puedan ser focos de informalidad y de actividades 
irregulares.  
 
Respecto a las actividades industriales y de oficina, se identificó que en el predio 000-0004-
1448-000 funciona una industria productora de alimentos con el nombre de Baffi, y produce 
pastas, panes, y salsas. Allí se identifico el edificio y se encontró espacio para parqueaderos 
vehiculares y de bicicletas.  
 
En el predio número 000-0004-2371-000 hay unas oficinas, sin embargo no fue posible 
determinar de qué, al igual que en el predio 000-0004-1720-000 en donde se identificaron 
señales de ruta de emergencias, extintores y bicicleteros para trabajadores.  

 

     

6.2. CARACTERÍSTICAS DE LAS UNIDADES PRIVADAS QUE CONFORMAN EL 
ASENTAMIENTO HUMANO. 

Según la visita de campo realizada el 13 de diciembre de 2022 y el 22 de marzo de 2023 por 
profesionales de la Dirección de Ordenamiento Territorial y Plusvalía y conforme a la 
información allí registrada se tienen las siguientes características según lo evidenciado a nivel 
externo, en las imágenes se ilustra las características más comunes y predominantes de las 
edificaciones que integran la zona de estudio.  

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 



 
111 20229999936521 - 20229999935098 

Página 15 de 39 

 

ÁMBITO A 

  

  

Ilustración 6. Características residenciales dentro del ámbito A del Asentamiento 

 

Es posible afirmar que dentro del asentamiento, el ámbito A es el de menor extensión, 
tiene menor cantidad de viviendas, la mayoría son de dos niveles, salvo en el predio 00-
00-0004-2986-000 en la cual se observa una edificación de tres niveles y con tendencia a 
la altura y a la densificación, dicha vivienda tiene un restaurante en arriendo en el primer 
nivel. El resto de las viviendas es de uno y dos niveles. Se advierte que no hay espacio 
para nuevos desarrollos.  
 
Se conserva una servidumbre de acceso pero cerrada con un portón que llega hasta el 
fondo del predio en el sentido longitudinal por el lado nororiental del asentamiento, esta 
servidumbre no está en suelo duro y no se advierten cerramientos entre las edificaciones. 
  

ÁMBITO B  
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Ilustración 9. Características residenciales dentro del ámbito B del Asentamiento 

 

La consolidación que se ha realizado en el ámbito B es más heterogénea, sin embargo 
tiene a ser densa, hay edificaciones de mayor altura. No hay zonas de antejardín 
cubiertas con cobertura vegetal, y la mayoría de las viviendas no tiene aislamientos ni 
laterales, ni posteriores, estando entre medianeras.  
 
El acceso es por medio de la vía Kra 2 Este, y dos servidumbres secundarias para 
acceder a los predios 000-000-0004-2420-000 y 000-000-0004-23823-000 de las cuales la 
primera servidumbre está en suelo duro adoquinada con módulos de concreto mientras 
que la segunda no.  
 
 

a) Altura 

La mayoría de las viviendas del asentamiento son de un solo piso, trece (13) edificaciones 
equivalentes al (48,15%), siete (7) de dos pisos equivalentes al (25,93%), y otras siete (7) de 
dos pisos equivalentes al (25,93%). 
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ALTURAS 

Ámbito 1 PISO 2 PISOS 3 PISOS TOTAL 

A 1 1 2 4 

B 12 6 5 23 

TOTAL 13 7 7 27 

% 48,15% 25,93% 25,93% 100,00% 

 

Tabla 9. Porcentajes de alturas en el asentamiento 

 
 
Ahora bien, este asentamiento en particular y los procesos en el marco de zonas precarias e 
informales suelen presentar desarrollos progresivos y nuevas habilitaciones en altura, que 
requieren ser monitoreadas y controladas a fin de mantener controlado el perfil y uniforme al 
interior del asentamiento, máxime cuando se han dado de facto aprovechamientos 
extraordinarios no permitidos por la norma del sector. 
 

b) Sistema Constructivo 

Durante trabajo de campo, si bien no se pudo ingresar a la totalidad de los predios que 
permitiera identificar la integralidad de las características constructivas de los inmuebles de la 
zona, la visita preliminar permitió en términos generales concluir sobre el sistema construido 
lo siguiente: Mayoritariamente las edificaciones se encuentran en sistema convencional 
definido por la NSR-10 como mampostería, tanto confinada como estructural; sistema que 
representa veintitrés (23) edificaciones siendo el 85,19% y no se identificaron edificaciones en 
madera o bahareque. 
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MATERIAL DE 
CONSTRUCCIÓN 

Ámbito Mampostería Prefabricado Madera Bahareque TOTAL 

A 4 0 0 0 4 

B 19 4 0 0 23 

TOTAL 23 4 0 0 27 

% 85,19% 14,81% 0,00% 0,00% 100,00% 
Tabla 10.1 Porcentajes de materiales de construcción 

 
Sobre el sistema prefabricado se debe mencionar que este solo bajo estrictas condiciones 
cumple con la sismo-resistencia debido a la fragilidad de los anclajes entre paneles 
prefabricados, y además de ser un sistema provisional no apto para la vivienda permanente y 
adecuada, es el sistema utilizado por cuatro (4) edificaciones (14,81%).  
 
 

 
 

PRECARIEDAD 

Ámbito Baja Media Alta N/A TOTAL 

A 2 2 0 0 4 

B 15 6 2 0 23 

TOTAL 17 8 2 0 27 

% 62,96% 29,63% 7,41% 0,00% 100,00% 
Tabla 10.2 Condiciones de precariedad 
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En el entorno las condiciones de precariedad son moderadas, las viviendas se encuentran en 
su mayoría edificadas con materiales convencionales con uso de ladrillo y/o bloque y 
viviendas prefabricadas, lo que resulta siendo un aspecto favorable en lo que respecta a los 
materiales constructivos empleados a nivel individual. En la siguiente tabla se detallan las 
características del material predominante encontrado en la visita, así:  
 
 

4. DESCRIPCIÓN DE PREDIOS O CONSTRUCCIONES INCLUIDAS EN EL AMBITO  

Ámbito Código  
Área del 
Predio 

Ed. Uso actual Un. 
No de 
Pisos 

Tipología de 
Vivienda 

Material 
Predominante 

Tenencia de la 
vivienda 

Grado de 
Precariedad  

Estrato 

 A 

0004-
2986-000 

117,00 1 MIXTO RES Y COM 2 3 BIFAMILIAR MAMPOSTERIA 
MIXTO ARR. + 

PROP. 
BAJA 3 

0004-
2989-000 

72,00 1 RESIDENCIAL: 1 3 UNIFAMILIAR MAMPOSTERIA PROPIETARIOS MEDIA 0 

0004-
2988-000 

72,00 1 RESIDENCIAL: 1 1 UNIFAMILIAR MAMPOSTERIA PROPIETARIOS MEDIO 2 

0004-
2987-000 

72,00 1 RESIDENCIAL: 1 2 UNIFAMILIAR MAMPOSTERIA PROPIETARIOS BAJO 2 

B 

0004-
2422-000 

88,00 1 MIXTO RES Y COM 1 1 UNIFAMILIAR MAMPOSTERIA ARRENDATARIOS BAJA 1 

0004-
2423-000 

83,00 0 N/A N/A N/A N/A N/A N/A N/A 2 

0004-
0626-000 

182,00 1 MIXTO RES Y COM 3 3 MULTIFAMILIAR MAMPOSTERIA 
MIXTO ARR. + 

PROP. 
BAJA 2 

0004-
2421-000 

68,00 1 MIXTO RES Y COM 1 1 UNIFAMILIAR MAMPOSTERIA PROPIETARIOS MEDIA 2 

0004-
2418-000 

91,00 1 RESIDENCIAL: 1 2 UNIFAMILIAR MAMPOSTERIA PROPIETARIOS BAJA 2 

0004-
2420-000 

86,00 1 RESIDENCIAL: 2 3 MULTIFAMILIAR MAMPOSTERIA 
MIXTO ARR. + 

PROP. 
BAJA 2 

0004-
2419-000 

91,00 1 RESIDENCIAL: 1 2 UNIFAMILIAR MAMPOSTERIA PROPIETARIOS BAJA 2 

0004-
1649-000 

188,00 1 RESIDENCIAL: 2 3 BIFAMILIAR MAMPOSTERIA PROPIETARIOS BAJA 2 

0004-
1595-000 

72,00 1 MIXTO RES Y COM 1 3 BIFAMILIAR MAMPOSTERIA 
MIXTO ARR. + 

PROP. 
BAJA 3 

0004-
1451-000 

251,00 1 RESIDENCIAL: 1 1 UNIFAMILIAR MAMPOSTERIA PROPIETARIOS   5 

0004-
1450-000 

82,00 0 N/A N/A N/A N/A N/A N/A N/A 3 

0004-
2371-000 

245,00 1 INDUSTRIAL N/A 3 N/A MAMPOSTERIA PROPIETARIOS BAJA 2 

0004-
1720-000 

156,00 1 INDUSTRIAL N/A 1 N/A MAMPOSTERIA PROPIETARIOS BAJA 2 

0004-
1449-000 

148,00 1 RESIDENCIAL: 1 2 UNIFAMILIAR MAMPOSTERIA PROPIETARIOS BAJA 2 

0004-
1448-000 

336,00 1 INDUSTRIAL N/A 2 N/A MAMPOSTERIA PROPIETARIOS BAJA 3 

0004-
3823-000 

376,00 

1 RESIDENCIAL: 1 2 UNIFAMILIAR PREFABRICADO ARRENDATARIOS ALTA 

2 
1 RESIDENCIAL: 1 1 UNIFAMILIAR PREFABRICADO ARRENDATARIOS ALTA 

1 RESIDENCIAL: 1 1 BIFAMILIAR MAMPOSTERIA ARRENDATARIOS MEDIA 

1 RESIDENCIAL: 1 2 UNIFAMILIAR MAMPOSTERIA PROPIETARIOS BAJA 

0004-
0628-000 

649,00 

1 RESIDENCIAL: 1 1 UNIFAMILIAR MAMPOSTERIA PROPIETARIOS BAJA 

1 

1 RESIDENCIAL: 1 1 UNIFAMILIAR PREFABRICADO ARRENDATARIOS BAJA 

1 RESIDENCIAL: 1 1 UNIFAMILIAR PREFABRICADO ARRENDATARIOS MEDIA 

1 RESIDENCIAL: 1 1 UNIFAMILIAR MAMPOSTERIA ARRENDATARIOS MEDIA 

1 RESIDENCIAL: 1 1 UNIFAMILIAR MAMPOSTERIA ARRENDATARIOS MEDIA 

1 RESIDENCIAL: 1 1 UNIFAMILIAR MAMPOSTERIA ARRENDATARIOS MEDIA 

Tabla 11. Propiedades de las edificaciones en los predios 

 
Las condiciones de precariedad son moderadas a nivel de entorno, aun cuando si se 
identifican casos individuales, donde los niveles de precariedad son mayores en términos 
sobre todo de las cubiertas de las edificaciones, las condiciones de acceso, el número de 
viviendas y su aglomeración al interior del lote.  
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A pesar de que la mayoría de viviendas son de un nivel de altura, durante la visita NO se 
observaron mayores condiciones de resigo estructural en las viviendas en altura, sin 
embargo, es indispensable que durante el proceso de reconocimiento de las edificaciones se 
evalúen los aspectos estructurales a través de un peritaje técnico, a fin de establecer la 
idoneidad del sistema estructural, caso contrario determinar los reforzamientos pertinentes a 
fin de mitigar el riesgo ante un eventual sismo y de esta manera salvaguardar la seguridad y 
la vida de los habitantes del asentamiento objeto de legalización, especialmente en las 
condiciones de densidad observadas en el asentamiento humano, y la escaza o nula 
separación de viviendas. Por ejemplo, en caso de un sismo, puede ocurrir el fenómeno de 
“golpeteo” que terminaría afectando mayormente a las viviendas esquineras, y a las 
medianeras cuando la estructura de estas no corresponda en alzado con las de las viviendas 
adyacentes.   
 
Finalmente, si se identificó que hay un alto riesgo por caída de elementos no estructurales 
como barandas, antepechos, y bordillos, las escaleras al ser exteriores no están construidas 
adecuadamente y presentan riesgo para los habitantes. 
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7. VIVIENDAS DE INTERÉS SOCIAL – VALIDACIÓN MEDIANTE ESTRATIFICACIÓN 

Debido a la identificación de edificaciones atípicas a las propias de un asentamiento humano, 
y en cumplimiento de lo dispuesto en el artículo 3 del Acuerdo 188 de 2021 que señala:  
 

“La delegación conferida mediante el presente acuerdo se ejercerá para adelantar los procesos de 
legalización y regularización urbanística de asentamientos humanos con condiciones de precariedad 
y de origen informal o consolidación informal destinados a vivienda de interés social, 
clasificados en los estratos 1,2 y 3 en el municipio de Chía (…)” 

 
Con ocasión de este mandato se procedió a consultar el sistema SIES (Sistema de 
información estratificación) del municipio, en donde se encontraron los siguientes resultados:  
 

 
Ilustración 7. Imagen de estratificación según base de datos actualizada a marzo de 2023 

 
Los predios calificados con 9 o 0 obedecen a predios que al momento de la revisión de 
estrato se encontraban sin edificación o que tenían una destinación para usos no 
residenciales. 
 
Se encontró que la mayoría de los predios está en estrato 2 representando el 61,90%. 
Mientras que en estrato 1 hay (2) predios (9,52%), en estrato 3 hay (4) predios (19,05%), hay 
1 predio en estrato 5 siendo el (4,76%) y hay un predio sin registrar estrato (4,76%). 
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ESTRATO 

Ámbito Estrato 1 Estrato 2 Estrato 3 Estrato 4+ 
Sin 

registrar 
TOTAL 

A 0 2 1 0 1 4 

B 2 11 3 1 0 17 

TOTAL 2 13 4 1 1 21 

% 9,52% 61,90% 19,05% 4,76% 4,76% 100,00% 
Tabla 12. Porcentajes de estratificación según RUES 

 

Ámbito Código  Área del Predio Edificaciones Estrato 

A 

0004-2986-000 117,00 1 3 
0004-2989-000 72,00 1 0 
0004-2988-000 72,00 1 2 
0004-2987-000 72,00 1 2 

B 

0004-2422-000 88,00 1 1 
0004-2423-000 83,00 0 2 
0004-0626-000 182,00 1 2 
0004-2421-000 68,00 1 2 
0004-2418-000 91,00 1 2 
0004-2420-000 86,00 1 2 
0004-2419-000 91,00 1 2 
0004-1649-000 188,00 1 2 
0004-1595-000 72,00 1 3 
0004-1451-000 251,00 1 5 
0004-1450-000 82,00 0 3 
0004-2371-000 245,00 1 2 
0004-1720-000 156,00 1 2 
0004-1449-000 148,00 1 2 
0004-1448-000 336,00 1 3 

0004-3823-000 376,00 

1 

2 
1 
1 
1 

0004-0628-000 649,00 

1 

1 

1 
1 
1 
1 
1 

Tabla 13. Distribución de los estratos por ámbito 
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8. LINEAMIENTOS AMBIENTALES E IDENTIFICACION DE AMENAZAS NATURALES  

 

Conforme al Plan de Ordenamiento Territorial vigente (Acuerdo 17 de 2000) y la 
actualización del POMCA del Río Bogotá adoptado mediante la Resolución 957 de 2019 
se encuentra para la zona objeto de análisis, lo siguiente:    
  

- De acuerdo con el Plano 1B. Estructura general del territorio a largo plazo – zonas 
de amenaza del Acuerdo 17 del 2000, ESTÁ UBICADA EN ZONA DE RIESGO en 
niveles medios por movimientos en masa en aproximadamente el 92.54% área 
total y en nivel medio por inundación en el 7.39% del área, según el respectivo 
Plan de Ordenamiento Territorial (ver ilustración 11).  

 

 
Ilustración 8. Riesgo por inundaciones y movimientos en masa 

- No se encuentra dentro del polígono de inundación demarcado para la huella 
identificada en el año 2011.  

- Respecto de la información que reportan los estudios básicos de riesgos 
efectuados mediante Consultoría 663 de 2020, la zona de estudio cuenta con 
riesgo medio por ENCHARCAMIENTO, en la totalidad del área y por incendios 
forestales en nivel medio en aproximadamente un área de 6.84%.  Según este 
instrumento los ámbitos no se encuentran en amenaza por inundación, avenida 
torrencial, ni movimientos en masa. 
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Ilustración 12. Clasificación del suelo según POMCA 

 

- Según lo establecido en la zonificación del POMCA del río Bogotá el asentamiento 
humano se encuentra en la categoría de uso múltiple con el descriptor “Áreas 
urbanas municipales y distritales (ZU)” no encontrándose dentro de las áreas de 
conservación y protección ambiental de este instrumento de planificación 
ambiental.    

 
 

 
Ilustración 92. Clasificación del suelo según POMCA 

 
 

- En relación con los elementos ambientales existentes en el entorno del área 
solicitada para el asentamiento, se puede indicar que el asentamiento se 
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encuentra hacia el costado occidental del Río Bogotá a aproximadamente 939.7 m 
lineales en el punto más cercano entre el asentamiento y la zona de protección del 
sistema hídrico. Según el inventario realizado en el año 2021, no colinda 
directamente con vallados. 

- El ámbito B se desarrolla parcialmente en suelos con vocación agrícola 
(especialmente 3 predios, ver ilustración 14). Teniendo en cuenta que estos 3 
predios se encuentran en suelos suburbanos (Zona Rural de Granjas) deberán dar 
cumplimiento a los usos establecidos en el numeral 5.8 del Acuerdo 16 de 1998 

 
Ilustración 14. Clasificación agrológica de acuerdo al Instituto Geográfico Agustín Codazzi para la zona de estudio. Se 

presenta en color amarillo las áreas con suelos clase 7, el restante corresponde a suelos con clase 2. 

 
- Con base en las imágenes satelitales disponibles en Google Earth se denota la de 

un individuo arbóreo en un aislamiento posterior, y vegetación asociado a una 
cerca viva, el componente de flora en el asentamiento es poco. Los asociados a la 
cerca viva deben contar con las labores de mantenimiento cumpliendo la altura 
establecida para la zona y bajo los lineamientos técnicos que establezca la 
autoridad ambiental para especies no ornamentales. 

 
Los anteriores lineamientos deberán ser objeto de armonización en la mayor medida 
posible con las condiciones de conformación del asentamiento humano. 

 
 

9. INFRAESTRUCTURA VIAL Y DE TRANSPORTE. 

 

9.1. Lineamientos mínimos para tener en cuenta para las vías internas de acceso 
al asentamiento y posibilidades de integración con el sistema vial existente o 
proyectado. 
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Actualmente para llegar al asentamiento se puede ingresar por la carrera 2 Este, o por la 
Calle 29, ambas vías consideradas con un perfil vial tipo V4 sección vial de 16.00 mts, en 
donde los predios contiguos a estas vías presentan una proyección vial para la futura 
ampliación de las mismas, para mayor claridad se muestra la siguiente imagen:  
  

 
Ilustración 10. Reserva vial  

Fuente: Dirección de Ordenamiento Territorial y Plusvalía, 2022  
  

Para una mejor precisión con ocasión a los perfiles viales y a los predios en cita, es 
conveniente realizar levantamiento topográfico amarrado a coordenadas nacionales, como 
apoyo la Dirección de Ordenamiento Territorial y Plusvalía suministrará la Información de 
las placas geodésicas más cercanas al predio, certificadas por el Instituto Geográfico 
Agustín Codazzi, con el sistema de referencia nacional, información necesaria para 
determinar a detalle las áreas necesarias para la ampliación de las vías.  
      

9.2 Prestación del servicio público de transporte. 

 

Actualmente se dispone de las rutas de transporte público denominadas “Vereda Bojacá” y 
“20 de Julio” que cruza por el frente del asentamiento humano.  
 



 
111 20229999936521 - 20229999935098 

Página 28 de 39 

 

 

La zona también cuenta con la prestación del servicio público de taxis municipales, aunque 
los mismos no transitan de manera frecuente por el sector.  

  
9.3 Lineamientos mínimos para tener en cuenta para las vías internas de acceso al 
asentamiento y posibilidades de integración con el sistema vial existente o 
proyectado.  

Es conveniente mencionar que al contemplarse la posibilidad de darle mayor 
aprovechamiento al asentamiento se deberá replantear las proyecciones viales planteadas 
internamente, en caso de altos grados de consolidación mínimo V8 sección vial de 3.00, esta 
última de carácter estrictamente peatonal, igualmente se deberá garantizar la conectividad 
entre las mismas., contemplándose lo siguiente. 
  

 
Ilustración 11. Vías Internas  

Fuente: Dirección de Ordenamiento Territorial y Plusvalía, 2022  
 

Se aclara que los perfiles viales que se generen en la propuesta estarán supeditados a 
revisión y por ende pueden llegar a sufrir modificación en el desarrollo del mismo. 
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10. SERVICIOS PÚBLICOS DOMICILIARIOS 

Mediante el trabajo en campo se evidenció que la zona cuenta con la disponibilidad y 
accesibilidad a los servicios de acueducto, alcantarillado, energía, aseo y recolección de 
basuras, no se advierte en ninguna construcción con funcionamiento de soluciones 
individuales de saneamiento como tanques sépticos, ni la descarga de aguas residuales a 
los vallados o directamente al suelo, no obstante en la medida que no se ingresó a la 
mayoría de los lotes, si no obedeció a una visita preliminar esta situación debe verificarse 
y en dado caso conjurarse debido a la disponibilidad del servicio en la zona.  

Es posible que en los predios donde hay un número plural de viviendas, la prestación se 
realice a través de una única conexión formal, lo cual puede derivar la existencia de 
conexiones erradas, que debe ser objeto de verificación por parte de los correspondientes 
prestadores.  

En cuanto a la prestación del servicio de energía eléctrica, se tiene la instalación de una 
red de Media tensión de Chía de 11 KV y la alimentación del asentamiento humano a 
través de la red de baja tensión que ingresa que transita por la misma vía y que da 
soporte a las conexiones domiciliarias.  

 

Ilustración 12. Redes de energía eléctrica de media y baja tensión 

 

En lo atiente al servicio de Gas natural domiciliario, según la información secundaria 
disponible, el asentamiento humano cuenta con disponibilidad del servicio de gas natural 
domiciliario a través de la conexión y suministro que se realiza por una red de distribución 
cuyo diámetro es de ¾’’, no se logra precisar en la información secundaria si la totalidad 
de las viviendas se encuentran con la prestación efectiva del servicio.   



 
111 20229999936521 - 20229999935098 

Página 30 de 39 

 

 

Ilustración 17. Redes de gas domiciliario 

 

En lo que respecta al servicio de aseo y recolección de basuras, el vehículo recolector 
ingresa por las vías del asentamiento humano.  

Conforme a la información recopilada en el marco del Plan maestro de Acueducto y 
Alcantarillado 2018, se tiene a nivel de acueducto un suministro por la vía Local de 3” en 
PVC y de 2” en PVC dentro de las servidumbres de acceso, de la cual se derivan las 
acometidas domiciliarias de ingreso mediante servidumbres a los lotes y de conexión 
directa de los predios con frente sobre la vía pública, en algunos lotes con edificaciones 
hacia la parte posterior del lote no es clara las condiciones de conexión del servicio de 
acueducto.   
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Ilustración 138. Redes de acueducto y alcantarillado 

 

En el caso del servicio de Alcantarillado, la información registrada en el inventario de 
redes del plan maestro de alcantarillado la zona cuenta con prestación completa del 
servicio de alcantarillado, a través de la conexión a tuberías de 12” en Gres, y 14” en 
Gres. 

Esta zona hace parte del área aferente a los colectores que conducen las aguas finales 
sobre el Río Bogotá, el cual tiene tratamiento con la PTAR 1. 
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11. ESPACIO PÚBLICO Y EQUIPAMIENTOS. 

La zona de estudio se localiza sobre el sector “Colorado – Floresta – El Paraíso” de la vereda 
de Bojacá, con conexión a través de la Kra. 2 Este y la Calle 29. Se encuentra en el entorno 
inmediato del asentamiento como equipamientos públicos: 

 Casa de Justicia Mercedes de Calahorra (00-00-0004-2367-000) – Distancia 
aproximada a través de vías: 15 m.  

 A 400 m. se encuentra un Jardín Infantil (00-00-0004-0619-000) y (00-00-0004-5745-
000). 

 A 450 m. se ubica la sede de la Institución Educativa Oficial Mercedes de Calahorra 
identificada con número catastral (00-00-0004-0011-000) y (00-00-0004-0012-000) 

 

 

Ilustración 149. Ubicación de equipamientos públicos en el entorno cercano. 
 

En cuanto al espacio público más cercano se encuentran los siguientes predios: 

 
 Áreas de espacio público efectivo se encontraron cuatro predios de los cuales solo 

tres son realmente efectivos, identificados con los siguientes números catastrales (00-
00-0004-4861-000), (00-00-0004-0620-000), (00-00-0004-0604-000) y (00-00-0004-
0011-000) que es la cancha del I.E.O de Mercedes de Calahorra. El primero de ellos 
es el Parque de Bojacá y luego se refiere a las zonas verdes de la urbanización 
Calatrava. 

 El predio identificado como (00-00-0004-0147-000) no es realmente efectivo a pesar 
de estar inventariado como espacio público, y esto es porque esta encerrado con una 
reja y porque esta siendo aprovechado por los automóviles del conjunto Cataluña.  
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Ilustración 20. Fotografía de espacio público efectivo frente al asentamiento y ubicación de espacios públicos en el entorno 
cercano según ArcGIS. 

 
A nivel de educación para el trabajo en la vereda, de manera inmediata cerca al ámbito objeto 
de estudio se encuentra la Universidad de Cundinamarca hacia el oriente sobre la autopista 
norte.   

 
En conclusión, la zona cuenta con disponibilidad de equipamientos públicos educativos y con 
espacio público, aunque estos no estén destinados completamente para el uso y disfrute de la 
comunidad.  
 
En las imágenes se observa la ubicación de los distintos equipamientos públicos y privados 
más relevantes, así como los parques.  
 
Es relevante señalar esta condición, pues el espacio público y el acceso a el es fundamental 
para contrarrestar la precarización de espacio público en los asentamientos, no solo al interior 
de los ámbitos sino también en el entorno próximo.  
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12. MEDIDAS GENERALES PARA LA REGULARIZACIÓN URBANISTICA  

 

Las medidas de regularización urbanísticas se definirán de manera específica en los trámites 
de legalización urbanística que se tramiten y para el efecto se deberán definir medidas 
tendientes a lograr este propósito, considerándose a nivel inicial las siguientes:  
 

1. Se hace necesario para concretar las medidas de conformación y regularización del 
espacio público del asentamiento humano que de preferencia los tramites de 
legalización urbanística se tramiten de forma conjunta a nivel de ámbito, conforme a la 
demarcación definida en el presente documento, en particular en aras de concretar los 
elementos pertenecientes al sistema vial, o que en su defecto concurran los predios 
con identidad de acceso.  
 

2. En el decreto de orden de legalización es preciso definir las reglas u orientaciones 
para los predios al interior de la zona delimitada que por sus características jurídicas y 
de ocupación no requieren el sometimiento al trámite de legalización urbanística, pero 
que se encuentran al interior de la zona cuya orden de legalización se emite. 

 
3. En el Decreto de orden de legalización se deberán precisar y establecer lineamientos 

ambientales y de sostenibilidad conducentes a mejorar las condiciones del entorno, el 
equilibrio entre el medio construido y el espacio natural y el reverdecimiento del 
entorno, que son de la mayor importancia teniendo en cuenta los procesos de 
ocupación irregular.  

 
4. Se considera fundamental la liberación de espacio público y la integración de la malla 

vial existente en el asentamiento a la malla vial local del municipio conforme a los 
instrumentos legales que se deriven del trámite de legalización urbanística, así como 
otros que jurídicamente sean viables tendientes a la declaratorio del espacio público.   

 
5. Conforme a lo previsto en el artículo 2.2.6.4.2.6 del Decreto 1077 de 2015 se hace 

meritorio la definición de un mecanismo de compensación para el espacio público, 
reconociendo en todo caso un área básica mínima que garantice condiciones de 
vivienda digna, pero que a su vez permita de manera equitativa y proporcional a los 
niveles de construcción compensar a la colectividad por la ausencia de espacios 
públicos y zonas verdes y que reconozca la proporcionalidad de la informalidad de los 
predios al interior del asentamiento humano.  
 

6. El asentamiento tiene una altura predominantemente mayor a un piso en la mayoría 
de las edificaciones, razón por la cual se deben seguir los parámetros de altura 
máxima en Zona Rural de Granjas de forma tal que compagine con las zonas 
circundantes. Las edificaciones actuales de un solo nivel, en el marco de la 
regularización urbanística podrán crecer máximo hasta dos niveles, respetando la 
normativa del sector y las edificaciones que superan los dos niveles de altura podrán 
ser objeto de legalización previo análisis del grado de consolidación, el índice de 
ocupación y otros determinantes previos a emitir el decreto de legalización.  
 

7. Se requiere en los tramites de legalización urbanística establecer mecanismos de 
coordinación y concurrencia con los prestadores de servicios públicos domiciliarios 
para regularizar las condiciones de prestación de los servicios esenciales, incluido el 
del Alumbrado Público.  
 

8. En los actos de legalización urbanística, se reconocerá la existencia de lotes mediante 
el amojonamiento y alinderamiento de las situaciones de hecho existentes, en dichos 
actos NO se podrá autorizar la subdivisión posterior de nuevos predios por debajo de 
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lo previsto en el plan de ordenamiento territorial vigente y conforme a las reglas allí 
fijadas y en todo caso la misma solo será admisible si los predios resultantes gozan 
con frente sobre las vías existentes, sin que pueda derivar la apertura de nuevas 
servidumbres o de lotes vías de acceso.  
 

9. Téngase en cuenta las siguientes condiciones mínimas de habitabilidad, sin perjuicio 
de las que se precisen en los trámites de legalización urbanística, y que corresponden 
con las indicadas en el Artículo 216 sobre la normativa de Zona Rural de Granjas del 
Acuerdo 17 de 2000.   
 

 Áreas mínimas y densidad: En los trámites de legalización urbanística que se 
deriven del presente decreto, se tendrá en cuenta cómo área mínima permisible 
por unidad de vivienda (AMPV) de conformidad con lo previsto en el artículo 76 del 
Acuerdo 17 de 2000, y de acuerdo con el articulo 197 “Normas sobre volumetría 
en desarrollos para construcción rural” teniendo en cuenta que el suelo donde se 
ubica el asentamiento es rural, que el AMPV mínimo aplica para “sectores 
urbanizables localizados al interior del perímetro urbano” y sumado a las 
condiciones irregulares propias de los asentamientos humanos, se determinará el 
AMPV así: 

 

  

El área Mínima básica (AMB) será de 50 m2, debido a que fue la condición 
más extrema que se encontró en el asentamiento humano, de manera que 
ningún nuevo desarrollo tendrá un AMB menor a 50 m2. La constante (K) será 
de 1 en casos de vivienda unifamiliar y bifamiliar por lote individual, 0,9 para 
vivienda unifamiliar y bifamiliar en agrupación, para multifamiliar por loteo 
individual, y para edificaciones de uso múltiple; así como 0,8 para vivienda 
multifamiliar en agrupación.  

Si bien el AMB será de 50 m2, no se permitirán nuevos desarrollos, debido al 
grado de consolidación del asentamiento.   

 

 Iluminación y ventilación: Todos los espacios habitables de la vivienda deberán 
estar iluminados y ventilados de manera natural. La iluminación se hará a través 
de elementos como ventanas sobre fachada, claraboyas o cualquier sistema de 
iluminación cenital y patios ubicados al interior de la edificación o pozos de luz. En 
el caso de la ventilación, se asegurará la renovación del aire del interior de la 
edificación, a través de elementos tales como ventanas y ductos orientados hacia 
el exterior de la edificación, incluso, los elementos utilizados para tal fin podrán 
estar dispuestos hacia patios internos, siempre y cuando no estén cubiertos 
totalmente y se asegure un mínimo de caudal de ventilación natural.  
 
Los espacios de servicios, como baños y cocinas, que por razones de diseño no 
se puedan ventilar de manera natural, se deberá asegurar la extracción de olores y 
vahos por medios mecánicos (extractores de aire).  
 

 Aislamiento Posterior. Como regla general las edificaciones nuevas deberán 
contemplar un aislamiento posterior de por lo menos cinco (5) metros, de acuerdo 
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con el artículo 197 del Acuerdo Municipal 17 del 2000, si las condiciones de área 
del lote no lo permiten, en el caso de edificaciones existentes se buscará un 
aislamiento de igual dimensión y solo de manera excepcional en atención al grado 
de consolidación de la edificación y de los materiales de la estructura se definirán 
dimensiones menores.  

 
 Aislamiento lateral. Como regla general las edificaciones nuevas deberán 

contemplar un aislamiento lateral de por lo menos tres (3) metros, de acuerdo con 
el artículo 197 del Acuerdo Municipal 17 del 2000, si las condiciones de área del 
lote no lo permiten, en el caso de edificaciones existentes se buscará un 
aislamiento de igual dimensión y solo de manera excepcional en atención al grado 
de consolidación de la edificación y de los materiales de la estructura se definirán 
dimensiones menores.  
 
En aquellos casos donde sea posible respetar el aislamiento lateral estos deberán 
ser áreas libres debidamente empradizados y dotadas de vegetación ornamental, 
en caso de que no sea posible en el trámite de legalización urbanística se 
analizaran y plantearan alternativas que garanticen adecuadas condiciones de 
aislamiento o en su defecto soluciones de empate que garanticen una armónica 
integración de los paramentos, voladizos y demás parámetros volumétricos.  

 Voladizos: La normativa actual no permite voladizos en el suelo rural. Sin 
embargo, si las condiciones de área del lote lo permiten, en el caso de 
edificaciones existentes con voladizo, o “voladizo de pirámide invertida” propio de 
los asentamientos populares se permitirá solo de manera excepcional en atención 
al grado de consolidación de la edificación. No se permitirán para nuevos 
desarrollos.  
 

 Número de pisos. El número de pisos permitido actual según normativa es de dos 
pisos para suelos rurales, sin embargo, en el asentamiento se identificó que hay 
varias edificaciones con más de dos pisos; se admitirá dentro de los trámites de 
legalización y como medida de regularización urbanística un máximo de tres (3) 
pisos para las edificaciones que ya cuenten con tres niveles de altura. Las 
edificaciones de dos niveles actuales no podrán construir un nuevo nivel. Los 
nuevos desarrollos tendrán como máximo una altura de dos niveles.  
 

 Antejardín: De acuerdo con la normativa este debe ser de cinco (5) metros sobre 
la vía principal, y de tres (3) metros en las vías de acceso internas o secundarias, 
los antejardines deberán ser áreas libres, empradizadas y dotadas de vegetación 
ornamental. Esta distancia deberá ser respetada para nuevos desarrollos. 

 
 En caso de las edificaciones no cumplan con estas dimensiones, se definirá en el 

acto de legalización lo correspondiente, buscando compensar con un aumento del 
aislamiento posterior u otra medida de reducción del índice de ocupación, la 
unificación del paramento. Si las condiciones de área del lote no lo permiten, en el 
caso de edificaciones existentes se buscará un antejardín de igual dimensión y 
solo de manera excepcional en atención al grado de consolidación de la 
edificación y de los materiales de la estructura se definirán dimensiones menores. 

 
 También se admitirá el antejardín resultante en una dimensión menor, como 

consecuencia que parte de este sea considerado como reserva vial o cesión 
urbanística obligatoria.  
 



 
111 20229999936521 - 20229999935098 

Página 37 de 39 

 

 Parqueaderos: Para efectos de los reconocimientos y licencias de ampliación o 
modificación de construcciones ya existentes, no se exigirá el cumplimiento de 
obligaciones de parqueo, no obstante, se instará a los interesados en los trámites 
de legalización urbanística a contemplar como medida de regularización una 
propuesta de parqueadero, sin que su ausencia impida la continuidad y viabilidad 
de la actuación, en el caso de predios con licencias previas otorgadas y en los 
cuales se haya dispuesto y reconocido zona de parqueo, la misma no podrá ser 
modificada o eliminada en el marco de las propuestas de regularización 
urbanística y deberá cumplir con los estándares del Art. 75 del POT vigente.   

 
 Las nuevas construcciones en predios con área superior a 100 m2 deberán 

contemplar obligatoriamente una unidad de parqueo en las dimensiones 
establecidas en el Acuerdo 17 de 2000.  

 
 Índice máximo de ocupación: Los actos administrativos de legalización 

urbanística definirán de forma específica los índices de ocupación para cada una 
de las unidades que integran el asentamiento humano, también se fijarán las 
demás normas urbanísticas necesarias para la regularización urbanística del 
asentamiento humano, procurando en todo caso su mayor aproximación a índices 
de ocupación máximos del 60% y procurando criterios razonables y equitativos de 
ocupación de los predios en la zona.  

 
10. De acuerdo a lo previsto en la Ley 9 de 1989, el Decreto 1077 de 2015, el Acuerdo 

188 de 2021 y en atención a su finalidad de regularizar los asentamientos 
conformados por viviendas de interés social, se deberá especificar en las licencias 
urbanísticas y en los actos de reconocimiento de edificaciones que se deriven de 
los posteriores trámites de legalización urbanística su destinación para este tipo de 
viviendas y en consecuencia quedarán sometidos al cumplimiento de las 
obligaciones que la normatividad vigente impone para este tipo de viviendas.  

 
 

13. CONCLUSIONES  

Conforme a la información recopilada y el análisis preliminar del entorno se concluye que la 
zona objeto de estudio cumple con los requisitos exigidos en el Acuerdo 188 de 2021 y 
modificado por el Acuerdo 207 de 2022 para su consideración como asentamiento humano 
susceptible de ser legalizado, tal como se detalla a continuación:  
 
 

1. Se trata de un asentamiento humano conformado por 21 predios, en dos ámbitos; 
según la información catastral es un asentamiento con predominio residencial y que 
alberga aproximadamente 27 edificaciones conformadas por 18 unifamiliares, 4 
bifamiliares y 2 multifamiliares. 
 

 
2. Se constataron niveles bajos de precariedad de las unidades privadas, en particular 

representado en los materiales de cubierta de las edificaciones, inadecuada 
disposición de las viviendas al interior de los predios, irregularidad de los accesos a 
las viviendas, sin garantía adecuada de accesos y privacidad al interior de los lotes, al 
igual que aparentes condiciones de hacinamiento y condiciones insalubres de algunas 
viviendas que no favorecen las condiciones de iluminación y ventilación, apariencia de 
infraestructuras con vulnerabilidad estructural limitada, entre otros; aspectos, que si 
bien no son reiterados en la mayoría de viviendas, favorecen las condiciones de 
pobreza y exclusión social de los hogares y pueden conllevar a la ocurrencia de 
conflictos sociales vecinales y familiares además de no cumplir con la vivienda digna.   
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3. Conforme a la visita preliminar se constatan condiciones de informalidad en un buen 

número de las edificaciones existentes, desarrolladas sin licencia urbanística previa o 
en desconocimiento de esta, con un ostensible desequilibrio entre la densidad y los 
espacios públicos.  

 
4. Conforme a la validación del estrato social y en cumplimiento de lo previsto en el 

artículo 3 del Acuerdo 188 de 2021, el asentamiento humano tiene una consolidación 
predominante de viviendas de interés social, de las cuales se identificó que el 9,52% 
es estrato 1; el 61,90% es estrato 2; el 19,05% es estrato 3, el 4,76% es estrato 5 
y hay un predio sin registrar estrato. 
 

5. El área solicitada para el asentamiento humano no se encuentra en la categoría de 
conservación o protección según el POMCA del Río Bogotá. Dado que se encuentra 
en zona de amenaza por encharcamiento es necesario que se establezcan las 
medidas técnicas de conducción de aguas lluvias, dentro de las que se pueden 
contemplar: redes perimetrales que conduzcan las aguas lluvias a la red de 
alcantarillado existente, mantener sin endurecimientos las áreas libres de construcción 
que permitan la infiltración del agua en el suelo, bajo ningún concepto se aceptará 
como medida de mitigación de la amenaza por encharcamiento la nivelación y relleno 
con residuos de construcción y demolición, dado que esta práctica es contraria a la 
normatividad ambiental. Dado que unas pequeñas áreas cuentan con amenaza por 
incendio forestal es necesario evitar la generación de focos que propicien incendios, 
así como el mantenimiento de la cobertura vegetal en el área referenciada en el 
Estudio básico de riesgos, minimizando de este modo los posibles eventos asociados 
a la amenaza por incendio forestal.  El manejo que se dé al componente florístico del 
área objeto de solicitud, debe ser el aprobado por la autoridad ambiental. En los tres 
predios que se desarrollaron sobre suelos con vocación agrícola y dada la presencia 
de pequeñas áreas sin construcción se deben contemplar en esta el cumplimiento de 
los usos establecidos en el Acuerdo 16 de 1998 en su numeral 5.8 bajo medidas que 
no generen perturbaciones a los predios vecinos. El área debe dar cumplimiento a la 
norma ambiental, de gestión de riesgos y policiva que le aplique. 

   
 

6. Para llegar al asentamiento se ingresa por la Carrera 2 Este y por la calle 29. Ambas 
vias tiene perfil cial V 4 sección vial de 16.00 mts. 
De igual manera los predios cuentan con una proyección interna tipo V8 peatonal, 

 ocasionalmente vehicular. De igual manera para una mejor precisión con ocasión a los 
perfiles viales y a los predios en cita, es conveniente realizar levantamiento topográfico 
amarrado a coordenadas nacionales, como apoyo la Dirección de Ordenamiento Territorial 
y Plusvalía suministrará la Información de las placas geodésicas más cercanas al predio, 
certificadas por el Instituto Geográfico Agustín Codazzi, con el sistema de referencia 
nacional, información necesaria para determinar a detalle las áreas necesarias para la 
ampliación de las vías  

 
 

7. Se evidenció en la zona prestación y acceso a la totalidad de los servicios públicos 
domiciliarios básicos, no obstante, en el marco de los trámites de legalización 
urbanística se hace necesario precisar las adecuadas condiciones de regularidad en 
materia de servicios para dar cumplimiento a la garantía de acceso o disponibilidad en 
la prestación de los servicios esenciales, en particular sobre la regularidad de la 
totalidad de las conexiones y la recolección de residuos sólidos.  
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8. El asentamiento humano requiere en aras de avanzar en su regularización urbanística 
en aumentar la penetración de zonas verdes en las edificaciones y en el entorno, y en 
la liberación de zonas construidas para mejorar las condiciones de iluminación y 
ventilación de las edificaciones y adelantar los posteriores trámites de licenciamiento 
urbanístico y acto de reconocimiento de edificaciones para constatar condiciones de 
seguridad y sismo resistencia de las edificaciones.  
 

9. Adicionalmente, se deberá propender por realizar la actualización catastral que 
permita gravar las áreas construidas que no han sido declaradas. 
 
 
 

 


