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Circular

Fecha: 10 de Diciembre de 2013

De: Secretaria de Planeacion Distrital de Cartagena de Indias
Para: Curadores Urbanos de la Ciudad de Cartagena de Indias

Teniendo en cuenta la solicitud de aclaracion e interpretacion sobre los proyectos de vivienda, de
interes social, mas especificamente sobre la densidad habitacional, las areas de cesién y 10s retqus
en los proyectos de urbanizaciones en VIS, presentadas por la Curaduria Urbana No 1, la Curadur'la

‘bana No 2, la Sociedad Colombiana de Arquitectos, y CAMACOL, esta Secretaria de Planeacion
Listrital de Cartagena procedera a aclarar tal situacion, en los terminos establecidos en el articulo 102
de la ley 388 de 1997. Asi mismo, la Curaduria Urbana No 1 vy la Curaduria Urbana No 2 solicita se
aclare los alcances del Articulo 392 del Decreto 0977 de 2001 sobre el calculo de areas de cesion
para zonas verdes e infraestructura teniendo en cuenta que a criterio de los solicitantes seria
inaplicable el porcentaje de que trata dicha norma, por cuanto el urbanizador en su solicitud no

identifica el numero de vivienda que la misma comprende. Por tanto las Curadurias solicitan se aclare
el porcentaje de areas de cesion.

De acuerdo con lo sefnalado en el articulo 102" de la Ley 388 de 1997, el cual hace referencia a la
facultad de interpretacion de las normas urbanisticas, la Secretaria de Planeacion Distnital de
Cartagena de Indias como autoridad de planeacion del Distrito, procede a hacer uso de dicha faquitad
normativa, en aras de sefalar los requerimientos minimos urbanfsticos de los proyectos de vmenda
de interés social (VIS) consagradas en el Acuerdo 003 de 2007 “por medio del cual se modifica
excepcionalmente el decreto distrital 0977 de 2001, plan de ordenamiento territorial y se dictan .o!ras
disposiciones”, en ocasion de la entrada en vigencia de la Ley 1450 de 2011 “por /a cual se expide el
Plan Nacional de Desarrollo, 2010-2014" la Ley 1537 de 2012 “por la cual se dictan normas
tendientes a facilitar y promover el desarrollo urbano y el acceso a la vivienda y se dictan otras
disposiciones” y el Decreto 0075 de 2013 “Por el cual se reglamentan el cumplimiento de [0s
_orcentajes de suelo destinado a programas de Vivienda de Interés Social para predios sujetos a los
tratamientos urbanisticos de desarrollo y renovacion urbana y se cictan otras disposiciones”

Que el articulo 51 de la Copstitucion Politica de Colombia establece que "Todos /0s co/omb/anos
tienen derecho a vivienda digna. El Estado fijara las condiciones necesarias para hacer echt(vo gste
derecho y promovera planes de vivienda de interés social, sistemas adecuados de financiacion a
largo plazo y formas asociativas de ejecucion de estos programas de vivienda"

Que teniendo en cuenta el caracter de norma superior de que goza la Constitucion Nacienal de

' Ley 388 de 1997 Ariculo 102 Interpretacidon de Normas En el ejercicio de sus funciones, los curadores urbanos verificaran la
concordancia de los proyectos de parcelacion, urbanizacion, construccion y demas sometidos al tramite de licencias con las normas
urbanisticas vigentes. En los casos de ausencias de normas exaclamente aplicables a una situacion o de contradicciones en la normativa
urbanistica, l2 facultad de interpretacion correspondera a las autoridades de planeacion. las cuales emitiran

sus conceplos medianje
. circulares que tendran el caracter de doctrina para la imterpretacién de casos similares \ 2



Colombia, la normatividad que se expida en materia de vivienda de interés social debe ir e?ncammada
a satisfacer el derecho a la vivienda, sefialado en el articulo 51 de la C.N

De conformidad con lo anterior, la politica fijada por el Gobierno Nacional en material de VIS se ve
claramente representada en el articulo 117 de la Ley 1450 de 2010, la cual tiene como propésito
incentivar la construccion de vivienda de interés social para ser destinada a arrendamiento o
arrendamiento con opcidon de compra, mediante leasing habitacional o libranza, para lo cual el
Gobierno Nacional reglamentara las caracteristicas que incluya los criterios de construccion
~nstenible, incentivos, mecanismos y condiciones para su implementacion y articulacion con el
-bsidio familiar de vivienda, garantizando siempre su focalizacion en hogares de bajos ingresos.

Para efectos de la presente circular se tendra como normatividad juridica, las sefialadas en los
siguientes puntos:

I. Concepto de Vivienda de Interés Social a luz de la Ley 1450 dia 2011 y la Ley 1537 de
2012 y sus implicaciones frente al Plan de Ordenamiento Territorial del Distrito de
Cartagena (Decreto 0977 de 2001 y Acuerdo 033 de 2007).

Como marco normativo del tema de las viviendas de interés social a partir de la vigencia de la
Constitucion Politica de 1991, debe sefalarse que la Ley 388 de 1997 “por la cual se modifica la Ley

9 de 1989, y la Ley 2 de 1991 y se dictan otras disposiciones", define las Viviendas de Interés Social
de la siguiente manera:

"Se entiende por viviendas de interés social aquellas que se desarrollen para garantizar el
derecho a la vivienda de los hogares de menores ingresos. En cada Plan Nacional de
Desarrollo el Gobiemg) Nacional establecera el tipo y precio maximo de las soluciones
destinadas a estos hogares teniendo en cuenta, entre otros aspectos, las caracteristicas del
déficit habitacional, las posibilidades de acceso al crédito de los hogares, las condiciones de la

oferta, el monto de recursos de crédito disponibles por parte del sector financiero y la suma de
fondos del Estado destinados a los programas de vivienda

En todo caso, los recursos en dinero o en especie que destinen el Gobierno Naczonal,v en
desarrollo de obligaciones legales, para promover la vivienda de interés social se dirgira
prioritariamente a atender la poblacion méas pobre del pais, de acuerdo con los md/cadoges de
necesidades basicas, insatisfechas y los resultados de los estudios de ingresos y gastos

El Plan de Ordenamiento Territorial del Distrito de Cartagena de Indias, adoptado mediante Decreto

0977 de 2001, modificado por el Acuerdo 033 de 2007, respecto de los requerimientos minimos
urbanisticos para viviendas de interés social (VIS) establece lo siguiente:

e

? Articulo 91 de la Ley 388 de 1997. El presente articulo modifica expresamente el articulo 44 de la Ley 9 de 1989
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"ARTICULO 9 - Modificase (il articulo 248 del Capitulo Vi, Subcapitulo Il de la Tercera parte del decreto
0877 de 2001, asi.

PREDIOS CON AREAS MENORES A LAS PERMITIDAS.
Los predios que a la fecha de expedicio
filada para cada tipo de drea residencial. deb

ue el desenglobe de! redio se efectud antes del 20 de
Decreto 0977, anex _certificado _de libertad
demuestren. Debera anexars

an
noviembre de 2001, fecha de expedicion del
tradicion y la o las_escrituras publicas que lo
e también la Carta Catastral expedida por 6! IGAC.

El area minima del iote o
Rosterior de 2 mts. de fre

ra ser de 50 m2, el frente minimo de 5 mts.

e aislamientos de antejardin
nte, con una altura maxima de 2 RISOS.

Para los programas _de viviendas de interés social, tipos de vivienda unifamiliar _y bifal_ni/iar,
construidos antes del 20 de novie bre de 2001, el area del lote el frente mini los aislamientas

Rara obras de remodel clon, ampliacion y r nocimiento ante las curadurias urbanas, reqirdn los
mismgs requerimientos urbanisticos anteriores.

Las dreas de los lotes, frentes y requ
social que se proyecten en el Distrito. ser n los siquientes:

Tipo de vivienda Lote Minimo Frente Minimo Aislamientos
Unifamiliar 50 M2 5 mts. A*y P* 2 mts
Bifamiliar 105 mts 7 mts. A*y P* 2 mts
Multifamitiar 320 mits 16 mts. A'y P*5 mts

A’ Antejardin. v P*: Paostesior
{

Elancheo de los espacios Q@ cuartos habitables no debe ser inferior a dos caen cincuenta (2.50) metros,
ni_su _area menor que seis on veinticinco (6.25) metro drados, con exc

cuya area de piso tampoco serd inferior de tres (3.00) metros cuadrados.

En Jos demas aspectos se regiran por el Decreto 2060 de 2004 0 las normas que lo sustituyan.

PARAGRAFQ 1 Las areas minimas para suelo rural suburbano se reqirdn por lo establecido en el Acuerdo
14 de 1995, acreditando ante las curadurias

urbanas que el desenglobe del predio se efectud antes del 25 de
marzo de 1994 "(El resaltado no es del texto)

La norma establece unos requisitos minimos urbanisticos, pero en lo no regulado en ella se remite a
lo dispuesto en el Decreto 2060 de 2004 © en la norma que lo sustituya.

Con la expedicion y entrada en vigencia del decreto 0075 de 2013, reglamentario de la Ley 15’37 de
2012, en su articulo 19, se derogo expresamente el decreto 2060 de 2004, que establecia los -

requerimientos minimos urbanisticos para viviendas de interés social, no!'regulados en el Plan de
Ordenamiento Territorial del Distrito de Cartagena de Indias.

El problema de interpretacion de normas urbanisticas, a resalver por esta Autondad, conSI_ste en
determinar el alcance de los requerimientos minimos urbanisticos en proyectos de vivienda de interés
social, a partir de la entrada gn vigencia de la Ley 1450 de 2011, y la Ley 1537 de 2012 y su Decre?o
reglamentario 0075 de 2013, debido a la derogacion del decreto 2060 de 2004, al que hacia
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referencia el articulo 9° del acuerdo 033 de 2007, modificatorio del Plan de Ordenamiento Territorial
del Distrito de Cartagena de Indias.

La ley 1450 de 2011 sefala en el articulo 117 sobre las viviendas de interes social que la vivienda de
Interés social es la unidad habitacional que cumple con los estandares de calidad en diseno
urbanistico, arquitecténico y de construccién y cuyo valor no exceda ciento treinta y cinco salarios
minimos mensuales legales vigentes (135 smimv). Asi mismo se establecid un tipo de Vivienda de
Interés Social Prioritaria (VIP), cuyo valor maximo sera de setenta salarios minimos legales

mensuales vigentes (70 smimv). Asi mismo, la Ley 1537 de 2012 reguld la promocion del desarrollo
srbano y el acceso a la vivienda.

Las normas urbanisticas y el urbanismo en si, deben tener en cuenta los procesos de cambios a los
Cuales se encuentran sujeto las ciudades y las normas juridicas, por tanto, la Ley 388 de 1997 en el
articulo 3 sefala como funcién publica del urbanismo, la de atender /os procesos de cambio en el uso
del suelo y adecuarlo en aras del interés comun, procurando su utilizacion racional en armonia con la

funcion social de la propiedag a la cual le es inherente una funcion ecold ca, buscando el desarrollo

sostenible, por ende, los refuerimientos minimos urbanisticos seran los{ senalados en la presente
circular. :

Il. Alcances Juridicos sobre los requerimientos minimos urbanisticos de los proyectos de
Vivienda de Interés Social con relacién al acuerdo 033 de 2007

Los requenmientos minimos urbanisticos en los proyectos de viviendas de interés social es una
situacion que ha creado matices distintos siempre gue se habla de ello. Es de suma trascendencia

decir que el Decreto 0977 de 2001 regulé en general fos requerimientos minimos urbanisticos en
procesos de construccion a partir del articulo 49 y ss.

=n consonancia con lo anterior, la Ley 388 de 1997 en su articulo 15 modificada par el articulo 1 de la
Ley 902 de 2004 hace referencia a las normas urbanisticas® y dentro de ellas regula las normas

" Articulo 15. Normas urbanisticas. Las normas urbanisticas regulan el uso. la ocupacian y el aprovechamiento del suelo y definen la
naluraleza y las consecuencias de las actuaciones urbanisticas (ndispensables para la administracion de estos procesos. Estas normas
estaran jerarquizadas de acuerdo con los crilerios de prevalencia aqui especificados y en su contenido quedaran eslablecidos los
procedimientos para su revision, ajuste o xnodmcamon_ €h congruencia con lo que a continuacion se sefala. En todo caso los municipios
que integran areas metropolitanas deberar ajustarse en su delerminacion a los objetivos y critenos definidos por la Junta Metropolitana, en
los asuntos de su competencia. 1. Normas urbanisticas estructurales. Son las que aseguran la congecucion de los objetivos y eslrategias
adoptadas en el componente general del plan y en las politicas y estrategias de mediano plazo de!l gomponente urbano Prevalecen sobre
las demas narmas, en el sentido de qué las regulaciones de 108 demas niveles no pueden adoptarse i modificarse contraviniendo lo que en
ellas se establece, y su propia modificacion solo puede emprenderse con molivo de la cevision general del plan o excepcionalmente a
iniciativa del alcalde municipal o distrital, con base en motivos y estudios tecnicos debidamente sustentados. Por consiguiente, las normas
estructurales incluyen, entre otras: 1.1 Las que clasifican y delimitan los suelos, de acuerdo con jo establecido en el Capitulo |V de esta ley
1.2 Las que establecen areas y definen actuaciones y tratamientos urbanisticos relacionadas con la conservacion y el manejo de centros
urbanos e histéricos. las que reservan areas para la construccion de redes primarias de infraestructura a vial y de servicios publicos, las que
reservan espacios libres para parques y zonas verdes de escala urbana y zonal y, en general, todas las que se refieran al espacio publico
vinculado al nivel de planificacion de largo plazo. 1.3 Las que definan las caracteristicas de las unidades de actuacién o las que establec
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complementarias, en donde las define coro aquellas relacionadas con las actuaciones, programas y
proyectos adoptados en desarrollo de las previsiones contempladas en los componentes general y
urbano del plan de ordenamiento, y que deben incorporarse al programa de ejecucion gue se
establece en el articulo 18 de la presente ley. Tambien forman parte de este nivel normativo, las
decisiones sobre las acciones y actuaciones que por su propia naturaleza requieren ser ejecutadas
en el corto plazo y todas las regulaciones que se expidan para operaciones urbanas especificas y
casos excepcionales, de acuerdo con los parametros, procedimientos y autorizaciones emanadas de
las normas urbanisticas generales. Entre otras, pertenecen a esta categoria’

1 La declaracion e identificacidn de los terrenos e inmuebles de desarrollo o construccion prioritaria.

3.2 La localizacién de terrenos Cuyo uso es el de vivienda de interés social y la reubicacion de
asentamientos humanos locajjzados en zonas de alto resgo.

3.3 Las normas urbanisticag especificas que se expidan en desarrollo de planes parciales para
unidades de actuacion urbanistica y para otras operaciones como macroproyectos urbanos integrales

y actuaciones en areas con tratamientos de renovacion urbana o mejoramiento integral, que se
aprobaran de conformidad con el articulo 27 de la presente ley

La norma bajo analisis seAala claramente en el paragrafo 1 del articulo 1 ;{Ley 902 de 2004) que las
normas para la_urbanizacion y construccion de vivienda no podran limitar el desarrolio de programas
de vivienda de interés social. de tal manera que las especificaciones entre otros, de loteos, cesiones y
areas construidas deberan estar acordes con las condiciones de precio de este lipo de vivienda.

criterios y procedimientos para su caracterizacion, delimitacion e Incorporacion posterior,
nstrumentos de gestion para orientar, promover y regular las actuaciones urbanisticas vincul
directrices para la formulacién y adopcion de planes parciales
naturales y paisajisticos, las que delimitan zonas de resgoy en

incluidas las que adoptan procedimientos e
adas a su desarrollo 1.4 Las que establecen
1.5 Las que definan las areas de proteccion y conservacion de los recursos

general. lodas las que conciernen al medio ambiente, las cuales en ningun
Caso, salvo en el de la revisién del plan. seran objeto de modificacidn 2 Normas urbanisticas generales. Son aquellas que permiten

stablecer usos e intensidad de usos del suelo. asi como actuaciones, lralamientos y procedimientos de parcelacion, urbamizacion,
~onstruccion e mcorporacan al desarrollo de las diferentes zonas comprendidas dentro del perimetro urba no y suelo de expansion. Por
consiguiente, otorgan derechos e imponen:obligaciones urhanisticas a los propietarios de terrenos y a sus constructores, conjuntamente
con la especificacion de los instrumentos gue se emplear2i para que contribuyan eficazmente a los objetivos del desarrollo urbano y a
sufragar los costos que implica tal definicién de derechos y obligaciones. En razén de la vigencia de mediano plazo del componente urbano
del plan, en ellas también debe establpcetse la oportunidad de su revision y aclualizacion e igualmente. los motivos generales que a
niciativa del alcalde permitiran su revisEOn parcial. En consecuencia, ademas de las regulaciones que por su propia naturaleza quedan
contenidas en esla definicion, hacen paite de las normas urbanisticas: 2 1 Las especificaciones de aislamientos, volumetrias y alturas para
los procesos de edificacion. 2.2 La determinacion de las zonas de renovacion, conjuntamente con la definicidon de prioridades,
procedimientos y programas de intervencion. 2 3 La adopcion de programas, proyeclos y macroproyectos urbanos no considerados en el
componente general del plan. 2.4 Las caracteristicas de la red vial secundaria_ la localizacion y la conespovndienle afectacion de \errenos
para equipamientos colectivos de interés publico ¢ social a escala zonal o local lo mismo que la delimitacidon de espacios hibres y zonas
verdes de dicha escala 2 5 Las especificaciones de las redes secundarias de abastecimiento de los servicios publicos domicilianos. 2 6 Las
especificaciones de las cesiones urbanisticas gratuitas. asi como los parametros y direclrices para’que su$ propietarios compensen en
dinero o en terfenos, si fuere del caso. 2 7 El sefalamiento de las excepciones a estas normas para Dperaciones como macraproyectos o
actuaciones urbanisticas en areas con lratamientos de CONsSErvacion. renovacidn o mejaramiento integral para las cuales se cqnlemplen
normas especificas a adoptar y concerar, en su oportunidad. con los propietanos y comunidades nntere;adas. estableciendo los
paramelros, procedimientos y requisitos que deben cumplirse en lales casos excepcionales. 2.8 Las delmas previstas en la presente lay o
Qque se consideren convenientes por las autoridades distritales o municipales. 3. Normas complementarias (. )
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Para los programas de viviendas de interés soQcial, tipos de vivienda unifamiliar y bifamiliar,

el frente minimo los
aislamientos para obraside remodelacion, ampliacion v reconocimiento ante las curadurias

urbanas, regiran los mismos requerimientos urbanisticos anteriores.
Las dreas de los Iotes, frentes y requerimientos minimos para los programas_de viviendas

de interés social que se provecten en el Distrito, serén los siquientes:

Tipo de vivienda Lote Minimo Frente Minimo Aislamientos
Unifamiliar 50 M2 5 mts. A*y P*2 mts
Bifamiliar 105 mts 7 mts. A*y P* 2 mts
Multifamiliar 320 mts 16 mts. A*y P*5 mts

A Antejardin. v P*: Posterior
El ancho de los espacios o cuartos
(2.50) metros, ni su area menor qu

excepcion de las cocinas cuya are
cuadrados.

En los demas aspectos se regiran por el Decreto 2060 de 2004 o las normas gue lo
sustituyan. _
PARAGRAFO 1: Las areas minimas para suelo rural suburbano se regiran por lo establecido en el Acuerdo

14 de 1995, acreditando ante las curadurias urbanas que el desenglobe del predio se efectud antes del 25 de
marzo de 1994." (El resaltado no es del texto) 7

habitables no debe ser inferior a dos con cincuenta
e seis _con veinticinco (6.25) metros cuadrados, con
a_de piso tampoco_sera inferior de tres (3.00) metros

Lo anterior evidencia que la regulacion de altura a que hace referencia la norma antes trascrita solo
tiene aplicacion frente a los predios con areas menares a las permitidas.
i

Para el caso en concreto de los proyectos de vivienda de interés social que se proyecten dentro del
Distrito, en cuanto a los requisitos minimos urbanisticos, la norma en cita no sefalé un limite EXPreso,
sin embargo sefald que en los aspectos no regulado, se regira por el decreto 2060 de 2004, e! cual
fue derogado expresamente por el articulo 19 del Decreto 0075 de 2013, en consecuencia se
establecera el alcance, en la situacién actual de las viviendas de interés social en la Ciudad de
Cartagena, €n dicha norma, ya que el acuerdo 033 de 2007 consagro expresamente que “En los
-emas aspectos se regiran por el Decreto 2060 de 2004 o las normas que lo sustituyan”

St bien es cierto, el decreto 075 de 2013 no regula los requisitos minimos urbanizables a los que se
referia el decreto 2060 de 2004, al cual se referia el articulo 9° del Acuerdo 033 de 2007, para efectos
de las viviendas de interés social, debe decirse que hay que desentrafar la finalidad de dic‘ha norma
a partir de la ley 1537 de 2012 y la ley 1450 de 2011 Es por ello que frente a los principios dﬁa las
normas bajo analisis, las viviendas de interés social debe propender por atender las consagraciones
normativas minimas, sin perjuicio que se puedan adoptlar parametros mayores a los establemdos, es
decir no podran ser inferiores a los sefalados en las disposiciones que regulen la materia.

Por lo anterior, los requerimientos minimos urbanisticos que se deben tener en cuenta para los
Z proyectos de vivienda de interés social seran los siguientes:

: W;’/ll
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VIS Y VIP
UNIDAD Lo determinado por la narma nacional
uSOoSs
PRINCIPAL Residencial
Vivienda unifamiliar y bifamiiiar
Multifamiliar
COMPATIBLE Comercio 1 - Industrial 1
COMPLEMENTARIQ Institucional 1y 2 - Portuario 1
RESTRINGIDO Comercial 2
PROHIBIDO Comercio 3y 4 ~ Industrial 2 y 3 ~Turistico - Portuario 2, 3 y 4 — Institucional
3y4

AREA Y FRENTE MINIMOS

Area Minima de Lote (AML) - Frente Minimo de Lote (F)

UNIFAMILIAR

AML: 50 m2-F. . 5m

BIFAMILIAR

AML . 105m2-F.:7m

MULTIFAMILIAR

v AML 1 320 M2 -F.. 16 M

ALTYRA MAXIMA

" Sera la resultante de aplicar la densidad y los aislan}nientos exigidos en la
norma.

INDICE DE OCUPACION

i
EL RESULTANTE DE APLICAR LQOS AISLAMIENTO DE FRENTE Y
POSTERIOR

[NDICE DE CONSTRUCCION

Sera la resultante de la aplicacion de los aislamientos y la densidad exigida

DENSIDAD

Sera la resultante de aplicar los aislamientos y las areas libres exigidas por
la norma, dando como resultado el maximo aprovechamiento del predio para
el desarrollo de tantas viviendas tipo vis 0 vip como sean paosible, teniendo
€n cuenta lo coslos que para estos tipos de vivienda estipula la ley

AISLAMIENTOS

ANTEJARDIN UNIFAMILIAR Y 2m

BIFAMILIAR
ANTEJARDIN MULTIFAMILIAR 5m
POSTERIOR UNIFAMILIAR Y 2m

BIFAMILIAR
POSTERIOR MULTIFAMILIAR 5m

LATERAL Muitifamiliar 3 m desde 2do piso Permitiendo adosarse en los dos primeros
piso sin abnr ventana
VOLADIZO 0.80 MTS SOBRE ANTEJARDINES 2.00 MTS

1.20 MTS SOBRE ANTEJARDINES 3.00 MTS
2.50 MTS SOBRE ANTEJARDINES 5.00 MTS

ESTACIONAMIENTQOS

(1 por cada 10 viviendas)

NIVEL DE PISO

Lotes sin inclinacion 0.30 mts de la rasante en el eje de la via

AREA SOCIAL Y RECREATIVA |

Proyectos multifamiliares y/o conjunto de vivienga deberan contar con
espacios para recreacion de uso comunitario, cubiertos o al aire libre, a
razén del cinco por ciento (5%) area total de construccion permitido en cada
una de las areas de actividad residencial (Area minima: 80m2 ochenta

metros cuadrados).
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CESIONES URBANISTICAS: EL

PORCENTAJE MINIMO DE CESIONES URBANISTICAS
GRATUITAS PARA EL DESARROLLO DE PROGRAMAS DE VIVIENDAS TIPO VIS Y VIP, SERA
EL 30% DEL AREA BRUTA DEL LOTE, DE LOS CUALES EL 60% COMQ MINIMO SE

DESTINARA PARA ZONAS VERDES Y RECREATIVAS Y EL RESTANTE 40% PARA VIAS Y
EQUIPAMIENTO URBANO.

Ill. Porcentajes de areas de cesion

en lotes a urbanizar de que trata el Articulo 392 del
Decreto 0977 de 2001.

Para la expedicion de licencias de urbanisticas, el Gobierno Nacional a través delkMimsterio de
Ambiente, Vivienda: y Desarrollo Territorial, expidio el Decreto 1469 de 2010, por medio del cual se

reglamentan todos los procesdbs tendientes al tramite que se debe observar para la expedicion de las
diferentes licencias urbanisticas en sus diferentes modalidades.

Para el caso de las

licencias de Urbanisticas en la modalidad de urb:a_,nizacic')n en el articulo 4
determina: :

¥
“Articulo 4°. Licencia de urbanizacion. £s la autonzacion previa para ejecutar en uno o varios predios localizadas
en suelo urbano, la creacién de espacios publicos y privados, asi como las vias publicas y la ejecucion de obras de

infragstructura de servicios publicos domiciliarios que permitan la adecuacion, dotacion y subdivision de estos
lerrenos para la futura construccion de edificaciones

con destino a usos urbanos

, de conformidad con el Plan de Ordenamiento Territonial, los instrumentos que lo
desarrollen y complementen.

las leyes y demas reglamentaciones que expida el Gobierno Nacional

Las licencias de urbamizacion concretan el marco normativo general sobre usoes, edificabiidad, _ volumelria,
accesibihdad y demas aspectos lécnicos con base en el cual se expediran las licencias de construcc:én.para obra
nueva en los predios resullantes de la urbanizacion Con la hcencia de urbanizacion se aprobara el plano
urbanistico, el cual contendrd la representacion gréfica de la urbanizacion, identificando todos los elemep!os que la
componen para facilitar su comprensién, tales como. afectaciones, cesiones publicas para parques, equipamientos

y vias locales, areas utiles y el cuadro de areas en el que se cuantifique las dimensiones de cada uno de los
anteriores Elementos y se haga su amojonamiento "

Como se puede observar en esta definicion, el curador debe identificar el area Ut{l urbanizable,
mientras que la norma urbanistica de la ciudad establece gue adicionalmente se deberan calcular por
los lotes resultantes, esta condicion genera inseguridad por cuanto no se tendria certeza dg cual es el
area a ceder, maxime que este dependera del tipo de residencial o el tamafio de lote final que el
urbanizador determine. Esta afirmacion se puede observar en el ejercicio realizado en el cual se toma

como ejemplo un lote de 1 hectarea y se trabaja con lotes y unidades minimas:

3
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calculo dedfy | 77 porcentaje de

/ L areas  T{". lUnifamilar area de cesion cesion

M‘i/ll_

as



Residencial A 10000 59 2941 30%

Residencial B a0 2000 20%

‘Residencial G 33 1667 7%

Residencial D AN 24 1220 12%
s

“amo podemos evidenciar, lag zonas verdes e infraestructura,
~< la ciudad no son criterios urbanisticos objetivos e igualitarios
1 de 2002 que establecio:

gue corresponden a las areas publicas
. esta condicion la determino la circular

“‘Circular No. 1 de 2002 Reglamenta el “calculo de cesion para Urbanizaciones”,

Para obtener el numero de lotes de un proyecto, se realiza la division entre el area total del lote (Area
total del terreno dispuesto para una actuacion urbanistica) y la sumatoria: del area minima de lote
correspondiente al tipo residencial (0 el area deseada por el urbanizador parg sus lotes) mas los 50 m2

de cesion por unidad de vivienda. El érea neta a urbanizar es la resultante de multiplicar el numero de
lotes por el area de los mismos

El area de cesion se obtiene multiplicando el namero total de lotes por 50 m2 (area de cesion por

unidad de vivienda). Si este reSultado se divide entre el drea total del lote se obtiene el porcentaje total
de cesion al Distrito.

Dado que el decreto no menciona el 60% restante, esta Secretaria de Planeacion considera que de

conformidad con los criterios del Plan de Ordenamiento Territorial sobre la existencia de zonas verdes y
zonas duras, se debe privilegiar las primeras

sobre las segundas.

. otro lado cuando se trata Qe vivienda multifamiliar, situacion que la circular no contempilo, se puede
analizar que las areas de cesi«{m para zonas verdes e infraestructura son superiores a_l tamano d‘e’lote
donde se pretende desarrollar proyectos de esta tipologia Para demostrar esta condicion se realizd un

€jeércicio sobre lotes de 10000 mts2, parcelados en lotes e indices de construccion minimos, de acuerdo
con cada tipo de residencial’

calculo de; ;. numero de Porcentaje de
areas " | multifamiliar viviendas areas a ceder | cesion
Residencial
A 10000 21 700 24500 245%
Residencial L .
3 ‘ 5 21 300 10500 105%
it f i
/ﬂ | _ b
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Residencial
17 480 16800 168%
‘ 14 40\0" 14000 140%

Residencial
D

C

Como se puede constar en nin

; ‘ gun caso las cesiones son inferiores al tamano del lote y en el caso del
residencial tipo A, se haria nec

esario con'ar con un 240% adicional de lote para poder construir.

En el cuadro contenido en el articulo 392 del POT, se hace diferencia de calculo entre las
urbanizaciones para desarrolics comerciales, industriales o turisticos, los cuales se hacen en
recentaje, por el contrario para los residenciales se hace por unidad de vivienda constituyendose

esta diferenciacion en una desigualdad para los interesados en desarrollar proyectos urbanisticos de
vivienda.

INTERPRETACION.

Con el objeto de corregir y aclarar lo dispuesto por la circular 1 de 2002, en cuanto a las areas de
cesion para urbanizaciones con desarrollos unifamiliares y aclara lo contgnido para multifamiliares,
esta secretaria en uso de las facultades contenidas en el articulo 102 de ladey 388 y el articulo 76 del
decreto 1469 de 2010, procede a llenar el vacio normativo que genera la aplicaciéon de la norma

establecida por la circular 1 de 2002 para los proyectos de vivienda unifamiliar y multifamiliar en los
siguientes términos:

Teniendo en cuenta que el areas de cesion de mayor porcentaje de acuerdo con el ejercicio realizado

es el de residencial tipo A, el zual corresponde a un 30%, este valor sera unificado para todos los
residenciales, quedando de le siguiente manera:

CALCULO DE AREAS DE CES
PROYECTOS DE URBANIZACION
rbanizacion debera ceder al distrito,

ION PARA ZONAS VERDES E INFRAESTRUCTURA EN
PARA RESIDENCIAL UNIFAMILIAR Y BIFAMILIARES. Toda
a titulo gratuito el 30% del area bruta total del terreno.

Para el caso de los Multifamiliares se
la posibilidad de tener ma
diferenciacion entre los un

puede observar que la densidad poblacional seria mayor debido a
yor aprovechamiento del terreno por lo que se hace necesario mantener la
ifamiliares y los multifamiliares Qque se establecen en el cuadro de calculo de
cesiones del articulo 392, el cual es del 130%, por esta razon, esta secretaria aclara que las areas de
cesion para los proyectos bajo analisis se entenderan en el siguiente sentido:

CALCULO DE AREAS DE CESION PARA ZONAS VERDES E INFRAESTRUCTURA EN
PROYECTOS DE URBANIZACION PARA RESIDENCIAL MULTIFAMILIARES. Toda urbanizacion
debera ceder al distrito, a titulo gratuito el 40% del area bruta total del terrend.

e it~

\{
/En todo caso las areas de cesion gratuita se deben distribuir de la siguiente manera




