
Movilidad 

Movilidad 

Las vías me mayor tamaño 
están función al  nodo 
central, que  presenta la 
forma de un anillos de 
circulación generando una 
mayor eficiencia en el 
sistema.

El anillo es el potenciador 
del transporte público
dado que se localizan la 
mayor cantidad de nodos 
de transporte en un áreas 
de menor tamaño.  

Zonas verdes  

Población 

Ciudad para adultos 
Ciudad para la juventud 
Ciudad para los niños 

Estratificación 

Existe un diversidad de estrati-
ficación lo que promueve la 
creación de tejido social  

Estratos 3 y 4
Estratos 2 y 1

El factor ambiental como nodo 
centrar de composición.   

Ejes verdes como conectores 

Adquiere el modelo de ciudad jardín 
como para el desarrollo de el resto  del 
proyecto.

La presencia de los equipamiento de 
servicios y de comercio se estructu-
ran fuera de anillo primario para 
generar una conexión de forma más 
indirecta 

Físico Espacial Social Económico Ambiental

-Localizado en la antigua fabrica de 
Bavaria, Es un proyecto de renovación 
Urbana a través de un plan parcial 

PLAN PARCIAL BAVARIA 

Tomado de : http://www.sdp.gov.co/gestion-territorial/planes-parci 

les-de-renovacion-urbana/planes/plan-parcial-de-renovacion-urbana-7.
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El proyecto se diseñó con base a  
grupos poblacionales dependiendo 
las edades, asi se divide en grandes 
zonas con vocación definidas y 
estandarizadas.

ZONAS DE RIESGO POR MOVIMIENTO DE MASASMOVILIDAD 

AMBIENTAL POLIGONO DE INTERVENCIÓN

INVENTARIO

FISICO - ESPACIAL 

  

TOPOGRAFIA  DOFA ZONA DE INTERVENCIÓN.MORFOLOGIA 

Unica via pavimentada que 
permite el acceso al poligono.  

Calle 7 

AM

PM

PM

Regular
Mala

Buena
Orientación de las viviendas  

incidencias solar
incidencia sol de 
la mañana

incidencia sol de 

La trayectoria solar, tiene una gran incidencia en las condiciones de habitabilidad dado que no es tenida en 
cuenta y las viviendas se constituyen de forma empírica sin un previo estudio causando,que se tengan espacio 
sin una buena iluminación y zonas frias.  

Se pretende mantener  elementos estructurantes , como la via calle 7 , carreara 10 y 12 que aunque no tengan 
condiciones viales optimas, son caminos trazados que tienen un orden logico dentro del contexto y frente a 
los cuales interactuan las viviendas que se conservaran ,para partir de esto generar la porpuesta urbana.

Tipos de manzana en el poligono

Manzana ortogonal irregular  
Manzana rectangular  

Manzana irregular, organica 

Tipos de manzana por su forma 

polígono de intervención  

100% uso residencial 

vivienda sin una plani�cación 
formal, espacial, estructural y 
funcional 75%

Nivel 1

Nivel 2

Nivel 3

Nivel 4

Nivel 1

Nivel 2

Nivel 3

Nivel 4

2.616

2.624

2.645

2.664

2.616

2.624

2.645

2.664

 A

 A

Corte A

pendientes de 20 a 40 grados 
pendientes entre a 10 a 20 grados 

De acuerdo a el análisis se puede definir qué el  polígono de intervención se 
encuentra dentro de un área montañosa irregular con grandes pendientes que 
superan los 40 grados con pendientes de un 80 %, la urbanización se encuentra 
ubicada en la ladera de una de las montaña más altas,  donde se llega a tener un 
porcentaje de pendiente hasta de 40 %La morfología general del polígono, presenta un trazado irregular, orgánico claramente 

de�nido, dentro sus morfologías se denota claramente que estas fueron implantadas 
de forma empírica lo cual denota una falta de plani�cación y control. 

Se debe plantear una reestructuración de la malla vial existente ya que  las calles peatonales y vías no 
tiene condiciones óptimas  causando el difícil acceso a el polígono de intervención. En un 90% están 
sin pavimentar no existen una diferencia entre andenes y vías vehiculares.

nula  existencia de espacio 
público definido

no se presenta ninguna diferenciación 
de zonas peatonal y vehiculares 

vías destapadas con precia de 
grandes grietas y huecos volviendo 
el acceso imposibles estas zonas Se  conservar estas vías dos vías

se conservan morfologías 

y se reestructura el resto dada 
sus precarias condiciones 
formales funcionelsa y estructu-
rales  

ESTRATIFICACIÓN 

USOS DEL SUELO 

MOVILIDAD 

Estrato 2 
Estrato 1  

Estrato 3   

-Presenta como uso principal la vivienda.Esto dado porque su suelo a sido el lugar de asentamiento de 
miles de desplazados que lo han ocupado de forma ilegal. La zona 4 es la que menos presenta diversidad 
de usos, no existen equipamientos, y espacio publico.  por ende en  es la que necesita la implementación de 
diferentes usos del suelo.  

- La comuna presenta en su parte baja una buena accebilidad al estar ubicada sobre el eje 
principal del municipio que conecta con la autopista Sur. Pero en su parte superior no existen 
vias pavimentadas o en buen estado lo que dificulta el transpote al interior de la misma.

 -Debido a que en la comuna han venido apareciendo asentamientos informales, el municipio no a 
podido preeber estos y por ende la red de suministro de luz y de agua no pudo ser ejecutada con 
aterioridad. Es asi como en la zona 4 se puede evidenciar la falta de suministro de agua potable y 
energia. 

RED DE SERVICIOS PUBLICOS

concentración  
de estrato 1

concentración 
de estrato 2 

 concentración de  
estrato 3 

Vivienda estrato 2

Vivienda estrato 3

Vivienda estrato 1 

 

Calle 7

Autopista sur

Carrera 3

Calle 7a

Calle 10

Calle 13

Carrera 2

Carrera 6 este

Red suministro de agua 

Red suministro de luz 

Vivienda dada de forma ilegal,
por ende no presenta usos  complementarios.

Principales 
asentamientos ilegales 

Zonas con un buen suministro 
de servicios publicos 

Zonas con deficit de sumistro de 
servicios publicos .

Institucional 
comercio  

vivienda   

 
industria

recinto religioso  

mixto 

parques   

Zona 1

 

 

Zona 2

Zona 4

Zona 3

Zona 1

Zona 2

Zona 4

Zona 3

Zona 1 Zona 2

Zona 3

Zona 1

Zona 2

Zona 4

Zona 3

Zona 1

Zona 2

Zona 4

Zona 3

Las zonas cercanas a la 
Autopista-sur Presentan 
mas diversidad de usos.

franja donde la diversidad 
de usos disminuye. a 
medida que la urbanización 
informal aumenta.

Zonas que necesitan 
mejoramiento de vias.

Franja donde se identifica el cambio 
en la falta de servicios publicos.

ZONA DE INTERVENCIÓN.

Altos de la Florida

Zona de intervención 

ZONAS Riesgo deslizamientos Servicios publicos movilidad viviendas
Zona 1 10 % zona con riesgo op�mo Op�ma Op�ma
Zona 2 sin riesgo op�mo Op�ma Op�ma 
Zona 3 30 %  zona con riesgo op�mo Op�ma Aceptable
Zona 4 80 % zona con riesgo deficit Deficit Deficit

Zona 1

Zona 2

Zona 4

Zona 3

Se plantea una matriz de evaluación con respecto a los analisis anteriores para establecer en que 
zona debe estar ubicado el plan parcial.

A NÁLISIS - MICRO COMUNA 6  

SOCIAL  - ECONOMICO 

ZONA DE RIESGO POR MOVIMIENTO DE MASAS 

AMBIENTAL

Franjas de segregación 

Zona 4

La comuna 6 se estan generando franjas de segregación donde las poblaciones mas vulnerables 
que llegan al municipio, se estan acentando en la periferia de esta,principalmente en la zona 4. 
Por ende es importante atender a estas poblaciones para que no sigan creciendo los deficit 
cualitativos de la vivienda en la comuna.

La comuna 6  presenta una tasa alta de barrios ilegales en zonas de alto riesgo por movimiento de 
masas, en esta situación se encuentran más de  1000 predios, principalmente  en la zona 4. 

Los barrios en zonas de riesgo 
son los de los estratod más bajos
1 y 2 

Área con concentración de 
barrios informales en zonas con 
riesgo por remosion de masas. 

Riesgo movimiento de masas 

Baja
Media
Alta
Muy alta 
Zonas de protección natural 

FISICO - ESPACIAL SELECCIÓN DEL POLIGONO DE INTERVENCIÓN

Ubicación del poligono cerca a una via 
principal para generar apartir de esta 
multiples accesos al mismo 

Zonas que no estan urbanizadas 
que permiten la reubicacion del 
asentamiento informal que se han 
dado en zonas de riesgo  

Pologino se encuentra ubicado en 
el barrio altos de la florida

oportunidad de 
expansión 

nodo central
que permite una relación directa,con 
su contexto inmediato, por medio 
de la generación de espacio público 
y equipamiento complementarios. 

 FACTORES DE SELECCIÓN  

SOCIOAL  - ECONOMICO 

DEMOGRAFIA

SECTOR 1 Altos de la Florida  

conforma un total de 931 personas 
Residen 247 familias  

actividad economica

            50% 
         hombres 

   49 %               
mujeres    

-Poblacion campesinos desplazados por 
la violencia, de los llanos orientales,Toli-
ma,Valle del Cauca y Antioquia.

Nucleos familiares compuestos entre 3 y 4 personas 

TIPO Y ESTADO DE LA VIVIENDA

Materiales
-ladrillo
-lata
-madera
-polisombra

                             tipos de vivienda  
- casa 1 pisos

 
-casa  2 pisos

 
unidades de vivienda en 
obra gris y obra negra  

85%  reside únicamente una 
familia
12% viven dos familias
2% con tres familias 
0,4% con cuatro familias. 

composición de los hogares

- reciclaje 
-construccion 

Salir del estado de 
vulnerabilidad

El 63%

El 37%

ZONIFICACION VIVIENDA 

QUE SE NECESITA PARA MEJORAR LA COHESIÓN DEL HABITAR 

Que la vivienda sea el eje estructural para 
que contribuya al desarrollo económico de
 la Familia 

tener un número de espacios equivalente,
 según el tipo de familia 

Asegurar la apropiación de la vivienda

area aproximas de 
la vivineda entre 60 a 45 m2  

area aproximas por perosna
menor a 9 m2 

QUE SE NECESITA PARA MEJORAR LA COHESIÓN  SOCIAL  

Union  social 
apropiación del territorio  

AREA : 12 hectareas 
Barrio: Altos de la Florida - sector 1 
Comuna 6 SOACHA  

POLIGONO DE INTERVENCIÓN

Pologino se encuentra ubicado en 
el barrio altos de la florida

Zoni�cación 
vivienda

Patio
Cocina
Baños

 1 a 2 Habitaciones
 2 a 4 Habitaciones
Sala
Comedor

A NÁLISIS  POLÍGONO DE INTERVENCIÓN 

P LAN PARCIAL ALTOS DE LA FLORIDA

Zonas Duras  

Zonas Blandas 

Actividades permitidas  

Cortes volumetricos unidades de actuación   Norma y Reparto de Cargas y bene�cios  

Recreación activa Recreación Pasiva  

Circulacion principal Permanencias 

Planteamiento de ejes de composición 
en relación a las curvas de nivel 

Planteamiento de ejes de composición 
en relación con las estructura urbana 
conservada. 

vía longitudinal existentes 
que permanecen en la 
propuesta. 

curvas de nivel a las que se 
debe adaptar la propuesta 

vía transversal existente que 
permanece en la propuesta como 
elemento ordenador 

Zona urbana con cierto orden 
que se conserva funcionando 
como centro para a partir de este  
generar el planteamiento urbano 

vía longitudinal existentes que 
permanecen en la propuesta. 

1- Emplazamiento

MEMORIA COMPOSITIVA  PLAN PARCIAL 

FO
R

M
A

1-Integración con el contexto paisajístico

2-La topografía como punto de partida de la planificación 

3. Adaptacion del recorrido de la calle a la topografia

Eje que busca unir a nivel de circulación 
peatonal toda la propuesta 

Calles peatonales entre manzanos para 
incentivar  este medio de circulación.

Núcleos de remate o transición para eje 
peatonal 

Reestructuración  de la vía  transversal 
que van en sentido diagonal a las curvas y 
permite subir de manera más óptima .   

Unión a la vía de la 
zona baja 

Reestructuración y union De la vía 
de la zona alta

Vías en sentido longitudinal  paralelas a 
las curvas de nivel, para fácil circulación  

Zona baja de la montaña  

Zona Alta de la montaña

FU
N

C
IÓ

N

1- Ciudades sostenibles  
 1. Desarrollo sostenibles

1. Usos mixtos

2-  ciudad compacta 

1- Ubicación de edificaciones por altura en pendeinte 

sistema de circulación abierta

Centros de acopio para 
material reciclado 
 

Zonas de espacio público para plantear  
áreas de recreación.  en relación a los 
ejes de circulación peatonales 

Núcleos de concentración de espacio 
público  para actividades de permanencia 
y creación de tejido social. 

Zona de reforestación, para mejorar la calidad del 
ambiente, y evitar los reasentamientos informales 
en esta zona ya que las pendientes superan el 50% y 
no son aptas para la construcción. 
 

sistema transporte publico
sistema peatonal de union nodos 

Se plantean las relaciones vehiculares y peatonales como ejes organizadores, brindando recorridos con  cambios de 
dirección y de puntos de vista, que generan  sensaciones distintas con espacios cerrados, abiertos, estrechos. y con 
constantes cambios de nivel. 

Se plantean 7 unidades de actuación urbanística de acuerdo al 
planteamiento de usos por sectores dentro del polígono , 
entendiendo que la vocación del Plan Parcial es la vivienda este 
será el uso que más se presentará  

Cuadro de areas general Plan Parcial  

Area Total m2 %
ÁREA BRUTA 123.356 100%
ÁREA PUBLICA 26.440 25,40%
Malla vial vehicular 26.440
ÁREA PRIVADA 6.265 5,10%

Edificaciones permanentes 6.265

ÁREA NETA URBANIZABLE  90.651 69,30%
Cesion �po A 36.260

Zonas verdes y parques 28% 25.382

Zonas de equipamientos 12% 10.878
ÁREA UTIL  54.391 41%

De�nición de Unidades de actuación urbanistica 

Planteamiento de las areas generales del plan parcial con cesiones 
tipo A que exigen el POT para el  tratamiento de Renovacion 
Urbana. 

Vías que parten del polígono de intervención y se conectan 
con las zonas urbanas existentes y deja planteado posibles 
lugares para una nueva propuesta urbana. 

Zona de re-forestación, para mejorar la calidad del ambiente, 
y evitar los re-asentamientos informales en esta zona, con 
pendientes  que superan el 50% y no son aptas para la 
construcción.

Propuesta de zonas perimetrales al polígono 

Centros de acopio para material 
reciclado 

Vivienda 

Mixto 

Comercio 

Industria 

Equipamiento de salud

Equipamiento educativo colegio 

Equipamiento de transporte Tensiones que generan los centro 
de acopio como área de in�uencia  

Nucleos de equipamientos 
Eje de conexión de los núcleos
Tensiones de in�uencia de los 
núcleos de integración 

Sector para multifaliares  del sector 
privado y equipamiento publico 

Sector para multifaliares  del sector 
privado y equipamiento publico 
Sector de Vivienda de interes social 

Sector de comercio y equipamiento 
publico 
Sector de industria  y vivienda del 
sector privado  
Sector de pre existencia  y vivienda 
con comercio del sector privado 

Propuesta de usos del suelo Función del uso industrial en relación a la vivienda  equipamientos en relación a la vivienda 

1

2

3

4

5

6

4

1

Debilidades Oportunidades

Fortalezas Amenazas 

-Deficit  de suministro del servicio publicos.
-Segregación social.  
-Viviendas en hacinamiento.
-Viviendas con una infraestructura formal y 
espacial inadecuada. 
-Falta de espacios de equipamientos. 
-Insuficiente infraestructura vial. 

-Cambiar el imaginario negativo de inseguridad 
que tiene la comuna 6 y el barrio Altos de la 
Florida.
- Crear proyectos innovadores de vivienda social 
que sirvan como pauta para nuevas agrupaciones 
de vivien en el municipio.  
- Crear cualidades urbanisticas de alta calidad en 
función a la vivienda. 

-La zona de intervencion cuenta con una riqueza 
cultural al encontrar personas provenientes de 
diferentes departamentos de Colombia. 
- Personas de origen rural que permiten imple-
mentar estrategias de sostenibilidad ambientales, 
sociales y economicas.
- Zonas urbana para reubicacion de viviendas y 
generacion de espacio publico. 

-El  poligono necesita una intervension por el 
riespo de remosion de masas alto. 
- Crecimiento continuo de mas urbanizacion 
informal 
-Incremento de los deficit de vivienda.
-Aumento del imaginario negativo de la comuna 
y el municipio de Soacha. 

IM
A

G
EN

Amplios campos visuales

-Ubicacion de edificos altos en la parte alta de la montaña y de los de baja altura en la parte baja  
 para no interrumpir las visuales y aprovecharlas al maximo y mantener el perfil topografico.  

-Tipología de acuerdo a la curva de nivel de forma perpendicular para facilitar el escalonamiento, la accesibilidad 
y generar dinámicas continuasi asentuando la topofriafia

acceso vehicular vivienda unifamiliar vivienda multifamiliar vivienda en altura

Zonas blandas 

3

1

2

6
5

4

3

2

6

5

1

Areas Usos Indices volumetria

UNIDAD 1 

1.Principal       
2.Complementario      
3.Prohibido

1. Area                                
        2.In. Ocupacion      

   3.In. Construcción

1.Altura maxima 
permitida         

2.Antejardin                            
                3.Patios        

1. 17.684 Vivienda multifamiliar 63302 6 pisos

30.083 Vias

44.876 E.P

31.818 E.Q,T

3. El resto 3,6 No aplica

PRECIO 
CONSTRUCCIÓN

PRECIO  M2

CARGAS $ 61.901.000.000 $ 1.000.000
BENEFICOS $ 410.335.515.418 $ 1.800.608

 1. Área  Bruta                

     2. Cesión tipo A                         
                      3.Área util

63.302

227.887
61.901

M2

2. 0,7 No aplica
Equipamiento de 

transporte

Areas Usos Indices volumetria

UNIDAD 2 
1.Principal       

2.Complementario      
3.Prohibido

1. Area                                
         2.In. Ocupacion      
     3.In. Construcción

1.Altura maxima 
permitida         

2.Antejardin                            
               3.Patios        

1. Vivienda multifamiliar 55.603 6 pisos

44.568 Vias

783.642 E,P

15.854 E,Q,ED

3. El resto 3,6 No aplica

PRECIO 
CONSTRUCCIÓN

PRECIO  M2

CARGAS $ 60.422.000.000 $ 1.000.000
BENEFICOS $ 360.429.143.846 $ 1.800.608

M2

60.422
200.171

No aplica2. 0,7Equipamiento Educativo

 1. Área  Bruta                2. 
Cesión tipo A                         

3.Área util

19.386

55.603

Areas Usos Indices volumetria

UNIDAD 3 
1.Principal       

2.Complementario      
  3.Prohibido

1. Area                                
               2.In. 
Ocupacion      

3.In. Construcción

1.Altura maxima 
permitida         

2.Antejardin                            
                    

3.Patios        

1. Vivienda Unifamiliar 12.607 2 pisos

66.521 Vias
98.370 E,P

3. El resto 1,3 9m2

M2
PRECIO 

CONSTRUCCIÓN
PRECIO  M2

CARGAS 164.891 $ 164.891.000.000 $ 1.000.000
BENEFICOS 16.389 $ 15.092.017.459 $ 920.857

12 m22. 0,75Comercio

 1. Área  Bruta                
2. Cesión tipo A                         

           3.Área util

32.375

12.607

Areas Usos Indices volumetria

UNIDAD 4 
1.Principal       
2.Complementario      
3.Prohibido

1. Area                         
2.In. Ocupacion        
3.In. Construcción

1.Altura maxima 
permitida         
2.Antejardin       
3.Patios        

1. Comercio Tipo 1 45969 3 pisos
54.075 Vias

66.234 E,P

25.235 E,Q,D
3. 45.969‬ El resto 1,2 9m2

PRECIO 
CONSTRUCCIÓN

PRECIO  M2

CARGAS $ 145.544.000.000 $ 1.000.000
BENEFICOS $ 143.030.273.735 $ 1.800.608

M2

145.544
79.434

 1. Área  Bruta                
2. Cesión tipo A      
3.Área util

19.250

2.
Equipamiento de 

deportivo y comunal - 
vivienda

12m20,7

Areas Usos Indices volumetria

UNIDAD 5 
1.Principal       
2.Complementario    
 3.Prohibido

1. Area                
2.In. Ocupacion   
3.In. Construcción

1.Altura maxima 
permitida         
2.Antejardin   
3.Patios        

1. Industria tipo 1 31.307 3 pisos
40.955 Vias
61.414‬ E,P
27.832 E,Q,I

3. El resto 1,2 9m2

PRECIO 
CONSTRUCCIÓN

PRECIO  M2

CARGAS $ 40.955.000.000 $ 1.000.000
BENEFICOS $ 67.645.961.587 $ 1.800.608

40.955
37.568

31.307

2. Vivienda bifamiliar 0,7 12m2

M2

1. Área  Bruta                     
2. Cesión tipo A                   
3.Área util

17.403

Areas Usos Indices volumetria

UNIDAD 6 
1.Principal       
2.Complementario   
3.Prohibido

1. Area                 
2.In. Ocupacion   
3.In. Construcción

1.Altura maxima 
permitida         
2.Antejardin                    
    3.Patios        

1. Vivienda existente 106.967 2

50.834‬ Vias

21.965 E,P

3. El resto 
No aplica a 

existencia - 1.2
No aplica a existencia - 

 9m2

PRECIO 
CONSTRUCCIÓN

PRECIO  M2

CARGAS $ 21.965.000.000 $ 1.000.000
BENEFICOS $ 385.211.271.872 $ 1.800.608

9.605

M2

213.934
21.965

2. Vivienda Bifamiliar 0,7
 No aplica a existencia- 

 6m2

1. Área  Bruta                       
2. Cesión tipo A             
3.Área util

17.710

Equipamiento transporte
Perfil vial carrera 12 
Zona de remate Ag. vivienda

Vivienda altura 18m-6 pisos
Área comunal 
Perfil vial carrera 11

1

1

1

2

2

2

3

3

3

4

4

4 4 4

5

5

5 5

4 5 4 2 6

6

Perfil vial carrera 12 
Zona espacio publico 

Zona espacio publico 

Zona de remate Ag. vivienda
Vivienda altura 18m-6 pisos

Área comunal 
Perfil vial carrera 11

1

1

1

1

2

2

3

3 2 23 2 3 2 23

4

2

2

3

3

4

4

4

5

5

5

6
Equipamiento educativo
Perfil vial calle 9

Perfil vial calle 9

Perfil vial calle 8

Perfil vial calle 8

Perfil vial calle 7

Huerta 
Vivienda unifamiliar 2 pisos - 7m

1

1 11

2

2

3

3

4

Vivienda y comercio 2 pisos - 7m 

Equipamiento deportivo

Perfil vial calle 9
Perfil vial calle 8a
Perfil vial calle 8

1

1 2

2

1 2 1 2 1 2 1 2 1 1

3

1

2
3

4

Vivienda bifamilair 2 pisos - 7m 

7

8

6 7 8

4

3

Huerta 
Vivienda unifamiliar 2 pisos - 7m
Perfil vial carrera 12 E 


