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7E

DESARROLLO

PLAN PARCIAL, LICENCIAS DE URBANISMO
SUELO NO URBANIZADO, SUELO DE EXPANSION

El fratamiento de desarrollo aplica a todos los predios urbanizables no urbanizados, localizados en suelo urbano o de expansidn urbana,
que no han sido objeto del proceso de desarrollo por urbanizacién y/o a los que se les asigné el tratamiento de desarrollo en el Plan de
Ordenamiento Territorial. (Decreto Municipal

|. GENERACION DE
ESPACIO PUBLICO

AREAS PARA LOS
SISTEMAS DE
MOVILIDAD Y DE
SERVICIOS PUBLICOS

PREVISIONES PARA EL SISTEMA
VIAL Y DE SERVICIOS PUBLICOS
EN EL PROCESO DE
URBANIZACION.  (Decreto
Municipal 0268 de
2014/Art. 11.)

En los proyectos que sean objeto del proceso de urbanizacion se deberdn prever, como minimo, las
siguientes dreas:

a. Como afectaciones el suelo requerido para la construccion de vias de la malla vial arterial y para las
redes matrices de servicios pUblicos, de conformidad con los sistemas de reparto de cargas generales
que se de nen en el Plan de Ordenamiento Territorial y en los demds instrumentos que lo desarrollen. b.
Las dreas de cesion obligatoria y gratuita para la conformacion de la malla vial local, que deberdn ser
disefiadas y construidas con base en las normas técnicas establecidas por el Manual de Disefio de Vias,
expedido por la Secretaria de Infraestructura y las demds que determine el Municipio.

c. Las franjas de control ambiental sobre las vias de la malla vial arterial, se entenderdn con un drea
adicional a la seccién minima establecida en el articulo 55 del Decreto Municipal N°241 del 2014y a lo
establecido en los per les viales del Plan de Movilidad. El ancho minimo de la franja de control ambiental
es de 2.5 metros, las cuales no se consideran parte de la seccién fransversal de las vias que las originan y
constituyen bienes de uso pUblico y serdin de cesidn obligatoria y gratuita.

d. Las dreas de cesion obligatoria y gratuita correspondiente a las infraestructuras de servicios pUblicos
domiciliarios, las cuales deberdn ser construidas con base en las normas técnicas establecidas por las
empresas o enfidades competentes y entregadas al municipio.

e. Las franjas de retiro de las vias nacionales de que trata el articulo la Ley 1228 de 2008 y las normas que
lo reglamenten, modi quen o sustituyan.

f. Hasta un 7% de los sistemas viales regionales y arteriales propuestos en el Plan de Ordenamiento
Teritorial de conformidad con lo establecido en el articulo 57 del decreto municipal N°. 241 de 2014.
PARAGRAFO: En el proceso de urbanizacion se debe garantizar la conexién del proyecto a la mailla vial
construida y a las redes de servicios pUblicos, segin lo determine el Municipio y/o las empresas de
servicios respectivamente.

DESARROLLO DE LA MALLA VIAL.
(Decreto
Municipal 0268 de 2014/Art. 12.)

La malla vial correspondiente a este tratamiento se desarrollard bajo los siguientes lineamientos: La Malla
vial Arterial. Se desarrollard acorde con el Plan Vial y se ajustard a lo preceptuado por la legislacion
pertinente vigente.

La Malla Vial Local. Las dreas de cesidn de malla vial intermedia y local de los predios objeto del
proceso de desarrollo urbanistico, se deberd construir y entregar gratuitamente al municipio dentro del
proceso de urbanizacion.

En todo terreno en proceso de urbanizacion se debe disenar y construir la Malla Intermedia, articulada al
sistema vial principal o inter barrios que estructure el conjunto de vias locales de la urbanizacion con las
siguientes caracteristicas:

a) Garantizar la continuidad y conexion con el sistema vial urbano de los desarrollos aledanos.

b) Permitir acceso directo a las zonas verdes y comunales desde el sistema vial local, el cual podrd

CONSIDERACIONES
GENERALES
(Decreto
Municipal 0268 de
2014/Art 7.)

CANTIDAD

I I I

De conformidad con lo establecido en el Articulo 72 del Decreto Municipal No. 241 de 2014, en los
procesos de desarrollo por urbanizacion se establecen las siguientes cesiones obligatorias gratuitas para
zonas verdes y equipamientos comunales publicos, a cargo de los propietarios del suelo.

AREAS PARA PARQUES Y ZONAS VERDES: El 17% del Area Neta Urbanizable (ANU) destinado para parques
y zonas verdes, con excepcion de los usos dotacionales que deberdn ceder solo el 8%.

AREAS PARA EQUIPAMIENTO COMUNAL: El 8% del drea neta urbanizable restante del Area Neta
Urbanizable, destinado a equipamiento comunal pUblico; con excepcion de los proyectos de los usos
dotacionales que no tendrdn la obligacién de ceder dreas para equipamientos publicos.

Las dreas de cesion gratuitas con destino a Espacio PUblico (parques y zonas verdes) deberdn ser dotadas
con equipamiento para parques y mobiliario urbano de conformidad con la cartilla de espacio publico
que La Secretaria de Infraestructura expedird para tal efecto. Lo anterior para ser escrituradas, registradas
y entegadas al Municipio.

Para el cdlculo de las cesiones obligatorias, se descontardn las zonas de control ambiental de los
subsistemas viales, regionales y arterial.

CONFORMACION  (Decreto
Municipal 0268 de 2014/Art 8.)

La localizacién de las dreas de cesion para parques y zonas verdes, deberdn cumplir con los siguientes
requisitos:

1. En forma infegral en un solo globo de terreno, siempre y cuando sea mayor a 700 m2 y cuente con un
lado minimo de 25 m.

2. En varios globos de terreno, con un drea minima de 700 m2 que cuenten con un lado minimo de 25 m

3. En dos (2) globos de terreno:

Uno, localizado en el proyecto con un drea minima de 700 m2 y que cuente con un lado minimo de 25 m.

Otro, localizado en dreas de proteccion o riesgo no mitigable y/o del suelo de expansion, en donde la
cesion del drea restante se multiplicard por 5, o en suelo de manejo de las rondas hidrdulicas y
humedales (urbano o de expansion adyacentes al perimetro urbano), en donde el drea restante se
multiplicard por 2 siempre.
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Areas para el sistema
de espacio publico
construido.

En los casos de traslados de la cesidén a zonas de proteccion o riesgo, el drea cedida deberd quedar
adaptada a la condicién normativa de parques de paisaje, previstos en el sistema de espacio publico
construido y no podrd ser inferior a 2500 m2 para cdrcavas y 700 m2 para ronda.

NORMAS GENERALES

Las dreas de cesion de espacio pUblico deberdn contar con acceso para su disfrute por parte de la
ciudadania y contar con posibilidad de contar con servicios pUblicos domiciliarios para el desarrollo del
uso de parque.

En cuanto a su accesibilidad.

Todo parque debe localizarse adyacente a vias pUblicas vehiculares del plan vial y tener un frente sobre
ellas no menor al 30% de su perimetro. A lo largo de los frentes de la totalidad de las vias pUblicas se
debe construir un andén con una seccién minima de 5 m. En los parques

de escala urbana se deben prever diez (10) plazas de estacionamiento por cada hectdrea, una de ellas
para discapacitados, de acuerdo con las especi caciones normativas de estacionamientos y una bateria
de servicios sanitarios (10 aparatos sanitarios) por cada 2 Ha. En todos los casos se deben observar las
normas nacionales sobre accesibilidad para discapacitados.

Criterios normativos generales sobre paisajismo.

Los parques pueden ser de esparcimiento, recreacion o deporte. Deben contar con una super cie verde,
empradizada o arborizada, y en todos los casos con un

espacio para la recreacion de nifos, con pavimento asfdltico, con un drea minima de 500 m2. En los
parques de esparcimiento y recreacion de escala zonal y local se deben sembrar entre 30 y 50 drboles
por Ha.

Criterios normativos generales sobre usos.

El uso principal de los parques derivados de cesiones obligatorias, corresponde a la légica de escala de
cubrimiento del componente: local y zonal.

a. Las estancias pueden ser dreas empradizadas, arborizadas o duras. En el caso de estar destinadas a
juegos infantiles o usos deportivos, deben estar cerradas en toda el drea con elementos transparentes,
iluminacién publica de escala peatonal y mobiliario urbano o recreativo, acorde con lo que dispondrd en
el manual de espacio publico.

b. Zonal y Local. Los parques zonales y locales o vecinales deben estar conformados ambientalmente
por: un drea empradizada o ajardinada entre el 40y el 60% del total y un drea dura, pavimentada o en
arena, entre el 20 y el 40% del total.

PARAGRAFO: Sien razén a cesiones obligatorias se llegasen a conformar parques de escala urbana o
los de nidos como parques de paisaje en en el articulo 47 del Decreto Municipal N°. 241 de 2014., estos
deberan cumplir con las normas de disefno establecidas en el articulo 49 del mencionado decreto.

TRASLADOS Y COMPENSACION
DE AREAS DE CESION PARA
PARQUES Y ZONAS VERDES.
(Decreto Municipal 0268 de

2014/Art 9.)

Para el traslado y compensaciones de cesiones obligatorias destinadas a los parques o zonas verdes,
deben cumplir con lo establecido en el Articulo 74 del Decreto Municipal N°. 241 de 2014.

Areas para el sistema
de equipamientos
colectivos

TRASLADOS Y COMPENSACION
DE AREAS DE CESION PARA
EQUIPAMIENTOS PUBLICOS.
(Decreto Municpal 0268 de

2014/Art 10.)

Los traslados y compesnaciones de cesiones obligatorias destinadas a euipamientos publicos, deben
cumplir las condiciones determinadas en el Articulo 75 del Decreto Municipal No. 241 de 2014.

1. SUBDIVISION
PREDIAL

CONFORMACION DEL
TRAZADO.

(Decreto

Municipal 0248 de
2014/Art 32.)

De conformidad con el articulo 7
en manzanas y supermanzanas y

6 del Decreto Municipal No. 241 de 2014, los proyectos urbanisticos de urbanizacion se deberdn subdividir
éstas a su vez en predios o lotes amanzanados. Las supermanzanas deberdn estar delimitadas por

elementos de las mallas vial, regional, arterial o local, exceptuando las denominadas -vias peatonales- y tener una dimension mdéxima de 2

Ha Utiles. Las manzanas

deberdn estar delimitadas por elementos de la estructura ecoldgica o del subsistema vial (excepto las vias peatonales) y tener una

dimensién maxima de 0.64 Ha Uil

URBANIZACION POR
LOTEO. (Decreto
Municipal 0248 de
2014/Art 33.)

En los proyectos de urbanizaciéon
minima es de 35 m2.

por loteo, el drea minima del predio es de 60 m2. Para la vivienda de interés prioritario y social, el drea
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Il USOS
PERMITIDOS

ACTIVIDAD PERMITIDA CARACTERISTICAS DE LA MEZCLA DE USOS

RESIDENCIAL Para viviendas VIS y VIP deberd cumplir con las condiciones de dreas minimas de lote establecidas en el

cuadro de tipologias edficatoria de la vivienda del articulo 67 del Decreto Municipal N°. 241 de 2014.

COMERCIO Y SERVICIOS Se puede implantar esta tipologia edificatoria en el fratamiento de desarrollo siempre y cuando cumpla

con las condiciones de localizacién establecida para los diferentes usos comerciales y de servicios

PRINCIPAL  (Decreto establecidos en el cuadro de tipologias edificatoria de los usos comerciales y de servicios articulo 67 del
Municipal 0268 de Decreto Municipal N°. 241 de 2014
2014/Art 28.)
INDUSTRIAL Se pueden localizar en el fratamiento de desarrollo solo como local industrial anexo y cumplimiento las
condiciones normativas establecidas en el cuadro de tipologias arquitectdnicas de los usos industriales
del arficulo 67 del Decreto Municipal N°. 241 de 2014.
DOTACIONAL Se permite siempre y cuando se cumplan las condiciones normativas establecidas en el articulo 60 del

COMPLEMENTARIO
(Decreto Municipal
0268 de 2014/Art 28.)

Decreto Municipal N°. 241 de 2014.

Paragrafo: Dado que para el tramtaiento de desarrollo no es aplicable el concepto de tejido por que no existe, en el cumplimiento de las condiciones normativas
para el desarrollo de los usos fipoldgicos sehalados en el cuadro anterior no se tendra en cuenta la condiciién de localizacion en un tejido especifico.

Ill. EDIFICABILIDAD

EDIFICABILIDAD BASE.
(Decreto Municipal
0268 de 2014/Art 13.)

El indice de construccion en el tratamiento de desarrollo es el nUmero méximo de veces que la super cie de un terreno puede convertirse
por de nicidon normativa en drea construida y, se expresa por el cociente que resulta de dividir el drea permitida de construccién por el
drea total de un predio descontando las afectaciones; es decir de su drea neta urbanizable.

El indice de construccion asignado para este tfratamiento es de (1.0) como bdsico y hasta (2.5) como mdaximo cumpliendo con los
porcentajes en dreas de cesion establecidos en el Articulo 77 del Decreto Municipal N°. 241 de 2014.

PARAGRAFO. Para calcular el indice de construccion no se contabilizardn las dreas sefaladas en el pardgrafo 4 del articulo 77 del POT.
Los usos de servicios se asimilan a usos comerciales para el cdlculo del indice de construccion.

EDIFICABILIDAD
ADICIONAL.
(Decreto
Municipal 0268 de
2014/Art 13.)

El indice mdximo de construccion serd de dos, cinco (2,5) y a a él se podrd accdere mediante una mayor cesion de espacio publico y bajo
las condiciones que se establecen en la siguiente tabla:

| Cesiones obligatorias sobre Cesiones de espacio | Cesiones de espacio publico a
c drea neta urbanizable ANU publico en el mismo frasladar
Total de cesiones : 25
1.00 : % 17% Ver articulo 58 de
' ° Acuerdo 0016 de 2014
Total de cesiones : 31%
conformado por espacio
1,50 publico 23% y equipamientos 17% &%
8%.
Total de cesiones : 40%
conformado por espacio
2,00 publico 32% y equipamientos 18% 14%
8%.
Total de cesiones : 50%
conformado por espacio
2,50 publico 42 % y equipamientos 2% 20%
8%.
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IV. OCUPACION
(Decreto Municipal
0268 de 2014/Art
14,)

AREA MINIMA DEL PREDIO

El indice de ocupacion predial -IOP-, es la fraccién ocupada por toda la construccién, incluyendo zonas
cubiertas, voladizos y aleros, del total del predio urbanizado. Se establece como indices mdximos de
ocupacién de conformidad con el drea de los predios los siguientes:

INDICE MAX. DE
OCUPACION URBANA
DE LOS PREDIOS.
(Sobre el drea Ufil o
privada de

los predios)

PREDIOS MENORES A 300 M2 038
PREDIOS ENTRE 300 M2 Y 1.000 0,7
M2

PREDIOS MAYORES A 1.000 M2 0.6

PARAGRAFO 1: Este indice se calcula sobre el drea neta urbanizable descontando las dreas de cesidn para parques publicos, equipamientos y vias locales

PARAGRAFO 2: plan Parcial: Corresponde a los predios urbanizables no urbanizados al interior del suelo ribaos, que no cumplan con los criterios sefialados en
Decreto Nacional 4065 d 2008 y en el articulo 120 de la Ley 1450 de 2011, para solicitar directamente la licencia de urbanizacion y a los predios localizados en los

suelos de expansion.

V. VOLUMETRIA

ALTURA BASICA.

EDIFICACION

5 pisos y/o 15 m.

ALTURA LIBRE DE PISOS

Min. de 2,3 m y mdx. 3 m, Util entre placas y/o cielorasos.

En bodegas, auditorios, o salones que excedan 200 m2 de construccion, la altura min. es de 3 m Util entre
placas y/o cielorasos. Se puede incluir un mezzanine con altura minima de piso.

ALTURA MAXIMA.
(Decreto Municipal
0268 de 2014/Art 15.)

En predios sin antejardin.

1,5 veces el ancho de la calle o espacio pUblico adyacente, mds el ancho de los antejardines. En los
predios de esquina la altura méxima permitida corresponde a la relacionada con la calle o espacio
publico de mayor dimensién.

En predios con antejardin.

1,5 veces el ancho de la calle o espacio pUblico adyacente, mds el ancho de los antejardines. En los
predios de esquina la altura méaxima permitida corresponde a la relacionada con la calle o espacio
publico de mayor dimension.

ANTEJARDIN.
(Decreto Municipal
0268 de

2014/Art 16.)

El antejardin serd el propuesto en la norma especifica del plan parcial o en la licencia de urbanismo.

AISLAMIENTOS.  (En el
caso de existir predios
adyacentes.)

LATERAL (Decreto Municipal
0268 de 2014/Art
17.)

En el caso de existir predios adyacentes, el aislamiento lateral se tendrd que prever a partir del sexto piso,
alo largo de todo el parémetro comun, de ' de la altura, contada a partir del piso de empate con la
edificacion vecina.

PARAGRAFO 1. Sobre los aislamientos laterales no se permiten voladizos, balcones, aleros o salientes.

PARAGRAFO 2. No se permiten aislamientos laterales en el piso uno (1) de los pardmetros del predio
perpendiculares a la fachada.

POSTERIOR (Decreto Municipal
0268 de
2014/Art 18.)

El aislamiento Posterior minimo para edi caciones de mdaximo 5 pisos es de 4 metros, a lo largo de todo el
paramento posterior. El aislamiento posterior minimo, a partir del sexto piso, debe serigual a V4 de la altura
adicional a los 5 pisos.

PARAGRAFO. Cuando el edi cio cuente con cuatro fachadas, se podrd reemplazar el aislamiento
posterior por un patio de 4 metros de lado, a partir del sexto piso, debe serigual a "4 de la altura adicional
alos 5 pisos, y, por el otro lado 1/4 de la altura, contada a partir del piso base en el que se propone.

ENTRE EDIFICIOS  (Decreto
Municipal 0268 de 2014/Art 19.)

El cislamiento entre edi cios debe ser de 4 m en edi caciones que no superen 5 pisos y de 4 de la altura
contada a partir del sexto piso.

PATIOS (Decreto
Municipal 0248 de
2014/Art
20.)

El lado minimo del patio debe serigual a 1/4 de la altura, contada a partir del piso base en el que se propone.

ALEROS, BALCONES,
SALIENTES, RESALTES.
(Decreto Municipal
0268 de 2014/Art 21.)

En todos los casos se pueden plantear aleros, balcones, salientes o resaltantes siempre y cuando no se construyan sobre el espacio publico,

los aislamientos o sobre los patios.

VOLADIZOS. (Decreto
Municipal 0248 de
2014/Art 22.)

En todos los casos se pueden plantear voladizos siempre y cuando no se construyan sobre el espacio
publico, los aislamientos o sobre los patios y su dimensién méxima serd de un metro.
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EMPATES CON
EDIFICIOS VECINOS
ADYACENTES. (Decreto
Municipal 0268 de
2014/Art 23.)

En el caso de construcciones preexistentes en los predios adyacentes se debe empatar con ellos en
altura y en el plano vertical del pardmetro de construccién, excepto cuando la nueva construccion se
encuentra dentro de la altura bésica.

PISOS BAJO RASANTE

SOTANOS.
0268 de
2014/Art 24.)

(Decreto Municipal

Los soétanos se permiten al interior del predio, excepto en las zonas de antejardin. Los terrenos inclinados
no deben sobrepasar la altura de 1T m del nivel mds bajo de los paramentos de espacio publico. La altura
minima de los sétanos es de 2,30 m entre placas estructurales.

PARAGRAFO 1. No se permiten usos diferentes a los de depdsitos, equipos e instalaciones de servicios,
estacionamientos y descargues.

PARAGRAFO 2.  De conformidad con el pardgrafo quinto del articulo 30 del Decreto Municipal No. 241
de 2014, en las zonas de amenaza alta por inundaciéon o encharcamiento, no se podrdn construir sétanos
y semisotanos, con excepcion de aquellos a los cuales se les autorice su construccion en el plan parcial
siempre y cuando ejecuten la totalidad de las obras de mitigacion.

SEMISOTANOS.  (Decreto
Municipal 0268 de

Los semisétanos se permiten al interior del predio, excepto en las zonas de antejardines, en los terrenos
planos no se debe sobrepasar la altura de 1,5 m. de la rasante de los paramentos de espacio publico, en

2014/Art 25.) los terrenos inclinados no se debe sobrepasar la altura de 1,5 m del nivel mds bajo de los paramentos de
espacio publico. La altura min. De los semisdtanos es de 2,30 entre placas estructurales y/o cielorrasos.
PARAGRAFO. No se permiten usos diferentes a los de accesos y espacios comunales cubiertos,
depdsitos, equipos e instalaciones de servicios, estacionamientos y descargues.
Actividad
Estandar .
exigido sobre Espacios comunales
PROVISION A?eo neta Zonas libres recreativas diferentes a Estacionamientos de visitantes
OBLIGATORIA DE AREAS vendible circulaciones
COMUNALES DE
ESCALA LOCAL. — — P~
(Decreto RESIDENCIAL 20m2/100m?2 Minimo 40% Minimo 15% Mdximo 25%
Municipal 0268 de  |viS Y vIP 10m2/100m?2 Minimo 40% Minimo 10% Méximo 25%
2014/Ar129.) COMERCIO 5m2/100m2 Minimo 30% Minimo 10% Maximo 50%
INDUSTRIA 5m2/100m?2 Minimo 30% Minimo 10% Maximo 50%
SERVICIOS URBANOS 5m2/100m?2 Minimo 30% Minimo 10% Mdaximo 50%

PARAGRAFO: DESTINACION DE SUELO POAR DESARROLLO DE VIVIENDA DE INTERES PRIORITARIOS: El porcentaje de suelo que debera ser destinado a VIP en los
planes aprciales o licenicas urbanisticas, asi como sus condiciones para el pago de esta obligacion estdn establecidas en los articulos 78 y 79 del Decreto Municipal
No. 241 de 2014. (Decreto Municipal 0268 de 2014/Art 34,)

PROVISION
OBLIGATORIA DE
ESTACIONAMIENTOS.
(Decreto Municipal Actividad Privados Visitantes Minusvdlidos Motocicletas
0268 de 2014/Art 30.)
La dimensién minima .
por estacionamiento es RESlDENCL'iA\VIE;:gOL)mIdOd de 1/3 unid. 1 /6 unid. 1 /24 unid. 1/10 unid.
de 4,50 m x 2,20 m.
La dimension minima
por estacionamientos VIS Y VIP Por unidad de 1/6 unid. 1/12 unid. 1 /36 unid. No se exige
para discapacitados es vivienda)
de 4,50 m x 3,50 m.
El ancho minimo de los
_ comedores de COMERCIO [Por m2 de area 1/480 m2 1/120 m2 1/2.880 m2 1/1200 m2
circulacién y maniobra neta en el uso)
debe ser de 6.00 m.
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DECRETO MUNICIPAL 0268 DEL 20 DE OCTUBRE DE 2014,

CODIGO
TRATAMIENTO URBANISTICO
MODALIDAD DE TRATAMIENTO

7E
DESARROLLO

AREA DE APLICACION

El fratamiento de desarrollo aplic

PLAN PARCIAL, LICENCIAS DE URBANISMO
SUELO NO URBANIZADO, SUELO DE EXPANSION

a a todos los predios urbanizables no urbanizados, localizados en suelo urbano o de expansion urbana,
que no han sido objeto del proceso de desarrollo por urbanizacién y/o a los que se les asigné el tratamiento de desarrollo en el Plan de
Ordenamiento Territorial. (Decreto Municipal

VI. ESTANDARES
URBANISTICOS
(Acuerdo

SERVICIOS URBANOS (Por m2 de

Cuando existen drea neta en el uso)

columnas localizadas

1/300 m2

1/300 m2

1/2.880 m2

1/1200 m2

al interior del corredor
de circulacioén, el
ancho minimo libre,
entre cualquier
elemento, debe ser de
4,00 m.

INDUSTRIA (Por m2 de drea neta
en el uso)

1/480 m2

1/480 m2

1/2.880 m2

1/2400 m2

Municipal 0016 de
2014/Art 54
Numeral 5.)

Las rampas de acceso
se deben desarrollar
fotalmente al interior
del predio y tener una

pendiente méxima del
17%, medida a partir
de 1 m al interior del
paramento del predio

y de la altura del

sardinel y un ancho de

3,00 m para garajes

individuales, 4.00 m
para estacionamientos
con ocupacién menor

a

40 plazas y de 6,40 m
para estacionamientos

con 41 o mds plazas.

DOTACIONAL (Por m2 de drea
neta en el uso)

1/480 m2

1/120 m2

1/2.880 m2

1/2400 m2

PROVISION OBLIGATORIA DE ZONAS DE DESCARGUE
(Por m2 de drea neta en el uso) (Decreto Municipal 0268
de 2014/Art 31.)

DOTACIONAL

COMERCIO

INDUSTRIA

La dimensién minima por estacionamiento es de 12m x
3,50m, con una altura minima de 4,20 m.

1/1.000 m2

1/1.000 m2

1/1.000 m2

Las rampas de acceso se deben desarrollar totalmente
al interior del predio, con, una pendiente mdaxima del
12%, medida a partir del paramento del predio y de la
altura del sardinel y un ancho de 3,50 m para zonas de
descargue individual, ém para zonas de descargue
colectivas menores a 10 plazas y de 10 m para zonas de
descargue colectivas con 11 o mds plazas.

El ancho minimo de los corredores de circulacion y
maniobra debe ser de 10m, con una altura minima de
420m.




ALCALDIA MAYOR DE TUNJA

pecreTone. 0268 peoona

“Por el cual se reglamenta el Tratamiento de Desarrolio en el Municipio de Tunja”
EL ALCALDE MUNICIPAL DE TUNJA

En uso de sus atribuciones constitucionales y legales, especialmente las conferidas en los
articulos 1, 2, 209, 315 numerales 1 y 3 de la Constitucion Politica; articulos 3, 4, 91 literal d
numeral 1 de la Ley 136 de 1994 modificada por la ley 1551 de 2012, la Ley 388 de 1997 y el

Acuerdo Municipal 0016 de 2014 Plan de Ordenamiento Territorial y,

CONSIDERANDO

Que en los términos del articulo 13 de la ley 388 de 1997, los planes de ordenamiento territorial
tienen un componente urbano, dentro del cual se debe prever la expedicion de las normas
urbanisticas generales, estructurales y complementarias de que trata el articulo 15 de la misma
ley.

Que segun el numeral 2 del articulo 15 de la ley 388 de 1997, las normas urbanisticas
generales "son aquellas que permiten establecer usos e intensidad de usos del suelo, asi como
actuaciones, tratamientos y procedimientos de parcelacion, urbanizacién, construccion e
incorporacion al desarrollo de las diferentes zonas comprendidas dentro del perimetro urbano y
suelo de expansién. Por consiguiente, oforgan derechos e imponen obligaciones urbanisticas a
los propietarios de terrenos y a sus constructores, conjuntamente con la especificacion de los
instrumentos que se emplearan para que contribuyan eficazmente a los objetivos del desarrollo
urbano y a sufragar los costos que implica tal definicion de derechos y obligaciones.”

Que de conformidad con el articulo 3 de la Ley 388 de 1997, el ordenamiento es una funcién
publica, y por tanto, las autoridades administrativas tienen la obligaciéon de realizar todas las
acciones tendientes al ordenamiento territorial donde se incluye como prioritaria la expedicion
de la reglamentacion necesaria para el desarrollo urbanistico en el municipio.

Que el articulo 8 de la Ley 388 de 1997 ley de desarrollo territorial, sefiala que “La funcién puablica
del ordenamiento del temitorioc municipal o distrital se ejerce mediante la accién urbanistica de las
entidades distritales y municipales, referida a las decisiones administrativas y a las actuaciones
urbanisticas que les son propias, relacionadas con el ordenamiento del territorio y la intervencién en los
usos del suelo. Son acciones urbanisticas, entre otras:

Establecer la zonificacion y localizacion de los centros de produccion, actividades lercianias y
residenciales, y definir los usos especificos, intensidades de uso, las cesiones obligalorias, los
porcentajes de ocupacion, las clases y usos de las edificaciones y demas normas urbanisticas”.

Que el articulo 37 de la Ley 388 de 1997 establece que "las reglamentaciones distritales o
municipales determinaran, para las diferentes actuaciones urbanisticas, las cesiones gratuitas
que los propietarios de inmuebles deben hacer con destino a vias locales, equipamientos

colectivos y espacio ptblico en general."
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Continuacién del Decreto “Por el cual se reglamenta el Tratamiento de Desarrollo en el Municipio de
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Que el Articulo 7 del Decreto Nacional 4065 de 2008 establecié: “Tratamiento urbanistico de
desarrollo. En los planes de ordenamiento territorial o en los instrumentos que lo desarrollen se deben
definir para los suelos urbanos y de expansién urbana, las normas que orientan el tratamiento urbanistico
de desarrollo, estableciendo sus particularidades en cuanto a localizacién, usos principales, compatibles,
complementarios, restringidos y prohibidos y las densidades, indices béasicos de edificabilidad y demas
contenidos técnicos de planificacién y gestién que permitan su aplicacion real”.

Que el 28 de julio del 2014 se aprobd el Acuerdo Municipal N°.0016 del 2014 “Por medio del
cual se modifican excepcionalmente las normas urbanisticas del Plan de Ordenamiento
Territorial del Municipio de Tunja adoptado mediante Acuerdo Municipal N°.0014 del 2001”
cuyas normas fueron compiladas en el Decreto Municipal N°. 241 del 23 de septiembre de
2014,

Que de conformidad con el principio de simplicidad establecido en el articulo 100 de la Ley 388
de 1997, este decreto ademas de reglamentar algunos aspectos del tratamiento de desarrollo,
menciona las normas aplicables a dicho tratamiento consagradas en el Plan de Ordenamiento
Territorial, para facilitar su comprensién y aplicacion.

Que el articulo 66 numeral 5 del Acuerdo Municipal 0016 de 2014, establecié dos modalidades
de tratamiento de desarrollo que son: 1) Mediante licencia de urbanizacién y 2) Mediante Plan
Parcial.

Que el plan parcial se encuentra definido en el articulo 19 de la Ley 388 de 1997 como ‘“los
instrumentos mediante los cuales se desarrollan y complementan las disposiciones de los planes de
ordenamiento, para areas determinadas del suelo urbano y para las 4reas incluidas en el suelo de
expansion urbana, ademas de las que deban desarrollarse mediante unidades de actuacién urbanistica,
macroproyectos u otras operaciones urbanas especiales, de acuerdo con las autorizaciones emanadas
de las normas urbanisticas generales, en los términos previstos en la presente Ley...”

Que el Acuerdo No. 0016 de 2014 consagré algunas normas aplicables a todos los tratamientos
urbanisticos que es necesario que se especifiquen para su debida aplicacion en el tratamiento
de desarrollo mediante licencia de urbanizacién.

Que dado lo anterior, y teniendo en cuenta la facultad otorgada al Municipio de Tunja por el
Concejo Municipal, segun lo establecido en el paragrafo tres del articulo 77 del Decreto
Municipal N°. 241 del 2014 “Por medio del cual se complian las disposiciones contenidas en los
Acuerdos Municipales 0014 de 2001 y 0016 de 2014’ para establecer normas urbanisticas en
cuanto a indices de ocupacién, aislamientos y caracteristcias arquitecténicas, es necesario
reglamentar el tratamiento de desarrollo para proyectos que se desarrollan sin plan parcial.

Por lo expuesto anteriormente,
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DECRETA

CAPITULO 1
DISPOSICIONES GENERALES

ARTICULO 1. OBJETO. El presente decreto tiene por objeto reglamentar las condiciones para
la urbanizacién de predios urbanizables no urbanizados, localizados en suelo urbano y de
expansion urbana del territorio Municipal que no estan sujetos a la formulacién y adopcién de
Planes Parciales.

ARTICULO 2. AMBITO DE APLICACION DEL TRATAMIENTO DE DESARROLLO. EI
tratamiento de desarrollo se aplica a todos los predios urbanizables no urbanizados, localizados
en suelo urbano o de expansién urbana, que no han sido objeto de un proceso de desarrollo por
urbanizaciéon y/o a los que se les asigné el tratamiento de desarrollo en el Plan de
Ordenamiento Territorial.

ARTICULO 3. MODALIDADES Y AREAS DE APLICACION DEL TRATAMIENTO DE
DESARROLLO. Con el fin de regular la normatividad urbanistica y arquitecténica de las areas
con tratamiento de desarrollo, se establecen las siguientes modalidades:

MODALIDADES AREAS DE APLICACION

1. Por Normas del|Que cuenten con disponibilidad inmediata de servicios publicos y
tratamiento de | cumpla con alguno de los siguientes requisitos:

desarrollo en Areas

Urbanas  sin plan - Predio(s) localizado(s) en zonas cuya area no supere las diez
parcial previo. (10) hectareas netas urbanizables, delimitadas por areas

consolidadas o urbanizadas o por predios que tengan
licencias de urbanizacién vigentes y que garanticen las
condiciones de accesibilidad y continuidad del trazado vial
siempre y cuando el predio o predios objeto de la actuacién
de urbanizacién no se encuentre en alguna de las situaciones
previstas en el articulo 10 del Decreto 2181 de 2006 o las
normas que lo adicionen, modifiquen o sustituyan o no
requieran concertaciéon ambiental de conformidad con el
Decreto Municipal No. 241 de 2014 y su reglamentacion.

- Se trate de un solo predio cuya area supere las diez (10)
hectareas netas urbanizables, que para su desarrollo no
requiera de gestion asociada y se apruebe como un solo
proyecto urbanistico general segun lo sefialado en el articulo
48 del Decreto 1469 de 2010 o la norma que lo modifique,
adicione o sustituya, siempre y cuando siempre y cuando el
predio o predios objeto de la actuaciéon de urbanizacién no se
encuentre en alguna de las situaciones previstas en el
articulo 10 del Decreto 2181 de 2006 o las normas que lo
adicionen, modifiguen o sustituyan o 0 no requieran
concertacion ambiental de conformidad con el Decreto
Municipal No. 241 de 2014 y su reglamentacién.
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2. Por Plan Parcial | Corresponde a los predios urbanizables no urbanizados al interior del
Previo suelo urbano, que no cumplan con los criterios sefialados en Decreto
Nacional 4065 de 2008 y en el articulo 120 de la Ley 1450 de 2011,
para solicitar directamente la licencia de urbanizaciéon y a los predios
localizados en los suelos de expansion.

PARAGRAFO 1: Para efectos de la aplicacion del presente articulo, se entendera por areas
consolidadas aquellas areas que se encuentren delimitadas por vias de la malla arterial, rondas
de cuerpos de agua que se encuentren delimitadas y/o por predios con tratamientos
urbanisticos diferentes al tratamiento de desarrollo, que cuenten con tejidos urbanos asignados.

PARAGRAFO 2: Los proyectos ubicados en zonas de amenazas alta o media con tratamiento
de desarrollo a los que no se les asigno la clasificacion de suelo de proteccién, no requeriran
de concertacién ambiental cuando cumplan con las directrices y acciones de mitigacion
establecidas en el articulo 31 y en el paragrafo 5 del articulo 30 del Decreto Municipal N°. 241
del 23 de septiembre de 2014; en caso de que se opte por desarrollar medidas de mitigacion
diferentes a las descritas, deberan adelantar concertacién ambiental y por tanto desarrollar plan
parcial.

PARAGRAFO 3: Cuando se trate de areas a las que se les haya asignado tratamiento de
desarrollo y colinden con areas de amenaza para las cuales no se les determiné directrices de
manejo y mitigacion de la amenaza, deberan adelantar concertacion ambiental para su
desarrollo mediante plan parcial.

PARAGRAFO 4. No son susceptibles de la aplicacion del tratamiento de desarrolio:

a. Las zonas de amenaza alta indicadas en el Plan de Ordenamiento Territorial Vigente
como suelo de proteccion, asi como areas de riesgo alto no mitigable que sean
identificadas con posterioridad, por las autoridades competentes.

b. Las zonas localizadas en suelo de proteccion.

c. Los predios que cuenten con un acto administrativo previo de urbanizacion y/o
construccién, que constituya una aceptacion del desarrollo por parte de la administracién
y que se hayan desarrollado al amparo del mismo.

d. Los desarrollos que son objeto de legalizacion de conformdiad con el Decreto Nacional
564 de 2006 o la norma que lo sustituya o modifique.

ARTICULO 4. SUBDIVISION PREVIA AL PROCESO DE URBANIZACION EN SUELO DE
EXPANSION Y SUBDIVISION EN SUELO RURAL. De conformidad con lo previsto en el
numeral 1 del articulo 6 del Decreto Nacional 1469 de 2010, el articulo 29 del Decreto Nacional
2181 de 2006 y el Decreto 4065 de 2008, o las normas que los adicionen, modifiquen o
sustituyan, mientras no se adopte el respectivo plan parcial, y salvo lo previsto en el paragrafo
del presente articulo, los predios urbanizables no urbanizados en suelo de expansiéon urbana no
podran subdividirse por debajo de la extensiéon minima de la unidad agricola familiar.
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PARAGRAFO. Las excepciones a la subdivisién de predios rurales por debajo de la extension
minima de la unidad agricola familiar, seran autorizadas en la respectiva licencia de subdivision
por los curadores urbanos o la autoridad municipal competente para expedir licencias, y los
predios resultantes sélo podran destinarse a los usos permitidos en el plan de ordenamiento o
en los instrumentos que lo desarrollen o complementen. Esta disposicion también se aplicara
para la subdivision de predios en suelo de expansion urbana que no cuenten con el respectivo
plan parcial.

ARTICULO 5. AUTORIZACION PARA LA SUBDIVISION EN SUELO DE PROTECCION. Se
permitiran los procesos de subdivision de predios en suelo de proteccion cuando estan
vinculados al cumplimiento de la obligacidn de cesidn obligatoria para parques o para acceder a
mayor edificabilidad mediante traslado. En la licencia de urbanismo, se incluira la licencia de
subdivision de predios en suelo de protecciéon, segun los articulos 72 y 74 del Decreto
Municipal No. 241 de 2014, para su posterior entrega, escrituracién y registro de la titularidad
en favor del municipio.

ARTICULO 6. PROYECTOS DE URBANIZACION POR ETAPAS. Los proyectos de
urbanizacion por etapas, deberan seguir los siguientes lineamientos:

a. Las licencias urbanisticas para proyectos de urbanizaciéon por etapas deberan definir el
proyecto urbanistico general para la totalidad del predio o predios objeto del tramite, y
debera inlcuir la localizacién de cada una de las etapas, el cuadro de areas de todas y
cada una de las etapas, las cesiones correspondientes y demas responsabilidades del
urbanizador. Para cada etapa se podra solicitar y expedir una licencia de urbanismo,
siempre que se garantice en cada una de ellas la disponibilidad de servicios publicos
domiciliarios, los accesos y el cumplimiento de las cesiones urbnaisticas en lo que a la
etapa le corresponde.

b. Cuando parcialmente se haya desarrollado una urbanizacién con normas anteriores a la
modificacion excepcional del Plan de Ordenamiento Territorial de Tunja, o la licencia de
urbanismo o su prérroga se encuentre vencida y se pretenda para el area no
desarrollada acogerse a las disposiciones del Plan de Ordenamiento Territorial vigente,
las areas ya urbanizadas deberan delimitarse en el plano urbanistico del nuevo proyecto
como una etapa y ajustarse a las condiciones exigidas en la licencia de urbanismo
original. El area restante del proyecto que no se encuentra urbanizada, debera cumplir
con la reglamentacion establecida en La modificaicon excepcional del Plan de
Ordenamiento territorial y el presente decreto o las normas que los modifiquen o
sustituyan.

¢. No se podran en una misma etapa combinar normas vigentes con las normas originales
de la urbanizacion.

d. Los propietarios de los predios que cuenten con licencia de urbanismo vigente, expedida
bajo las normas anteriores, podran renunciar a ella y acogerse a las normas contenidas
en la modificacién excepcional del Plan de Ordenamiento Territorial y el presente

Decreto.
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PARAGRAFO 1: En el caso en que una o varias etapas de una urbanizacién hayan sido
urbanizadas con anterioridad a la expedicién del presente decreto, sin que se hubieren
realizado las cesiones urbanisticas correspondientes, éstas se deberan entregadas,
escrituradas y registradas en las siguientes etapas, bajo la reglamentacién de la licencia
original.

PARAGRAFO 2: De conformidad con el articulo 16 del Decreto Nacional 075 de 2012, en los
proyectos de urbanizacién por etapas se debera garantizar para cada una de ellas el
cumplimiento auténomo de los porcentajes de VIS o VIP segun el tratamiento a que este
sometido el respectivo predio. En caso que el cumplimiento del porcentaje de VIS o VIP se
proponga en una sola etapa y cubra las exigencias de las demas, dicho suelo debera hacer
parte de la licencia de urbanizacién de la primera etapa.

CAPITULO 2
ESTRUCTURA FUNCIONAL Y DE SERVICIOS

ARTICULO 7. CESIONES PUBLICAS PARA PARQUES Y EQUIPAMIENTOS. De conformidad
con lo establecido en el Articulo 72 del Decreto Municipal No. 241 de 2014, en los procesos de
desarrollo por urbanizacién se establecen las siguientes cesiones obligatorias gratuitas para
zonas verdes y equipamientos comunales publicos, a cargo de los propietarios del suelo.

Destinacion % sobre
A.N.U
Zonas verdes y parques 17
Zonas equipamientos publicos 8
TOTAL 25

PARAGRAFO 1: Lo anterior sin perjuicio de las areas de cesion correspondiente a las franjas
de control ambiental de la malla vial arterial.

PARAGRAFO 2: Las areas de control ambiental sobre las vias de la malla vial arterial principal
y complementaria, no se contabilizaran dentro del Area Neta Urbanizable, para efectos del
calculo de las areas de cesion publica para parques y equipamientos.

ARTICULO 8. CARACTERISTICAS GENERALES DE LAS AREAS DE CESION PARA
PARQUES. De conformidad con el Articulo 73 del Decreto Municipal N°. 241 de 2014 y las
condiciones establecidas en el articulo 47 del mismo para el disefio de los parques, las
condiciones minimas que deberan cumplir las areas de cesion obligatoria para parques y zonas
verdes son las siguientes.

En cuanto a la localizacion

La localizacion de las areas de cesion para parques y zonas verdes, deberan cumplir los
siguientes requisitos:
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1. En forma integral en un solo globo de terreno siempre y cuando sea mayor a 700M2 y que
cuente con un lado minimo de 25M.
2. En varios globos de terreno, con un area minima de 700 M2 y que cuente con un lado
minimo de 25M.
3. En dos globos de terreno:
- Uno, localizado en el proyecto con un area minima de 700M2 y que cuente con un lado
minimo de 25M.

- Oftro, localizado en areas de proteccién o riesgo no mitigable y/o del suelo de
expansion, en donde la cesion del area restante se multiplicara por 5, o en suelo de
manejo de las rondas hidraulicas y humedales (urbano o de expansién adyacentes al
perimetro urbano), en donde el area restante se multiplicara por 2 siempre.

- En los casos de traslados de la cesién a zonas de proteccion o riesgo, el area cedida
debera quedar adaptada a la condicién normativa de parques de paisaje, previstos en el
sistema de espacio publico construido y no podra ser inferior a 2500M2 para carcavas y
700M2 para ronda.

Las areas de cesion de espacio publico deberan contar con acceso para su disfrute por parte de
la ciudadania y contar con posibilidad de contar con servicios publicos domiciliarios para el
desarrollo del uso de parque.

En cuanto a su accesibilidad. Todo parque debe localizarse adyacente a vias publicas
vehiculares del plan vial y tener un frente sobre ellas no menor al 30% de su perimetro. A lo
largo de los frentes de la totalidad de las vias publicas se debe construir un andén con una
seccién minima de 5 m. En los parques de escala urbana se deben prever diez (10) plazas de
estacionamiento por cada hectarea, una de ellas para discapacitados, de acuerdo con las
especificaciones normativas de estacionamientos y una bateria de servicios. sanitarios (10
aparatos sanitarios) por cada 2 Ha. En todos los casos se deben observar las normas
nacionales sobre accesibilidad para discapacitados.

En cuanto a los criterios de paisajismo. Los parques pueden ser de esparcimiento,
recreacion o deporte. Deben contar con una superficie verde, empradizada o arborizada, y en
todos los casos con un espacio para la recreacién de nifios, con pavimento asfaltico, con un
area minima de 500 m2. En los parques de esparcimiento y recreacion de escala zonal y local
se deben sembrar entre 30 y 50 arboles por Ha.

En cuanto a los usos. El uso principal de los parques derivados de cesiones obligatorias,
corresponde a la l6gica de escala de cubrimiento del componente: local y zonal.

a. Las estancias pueden ser areas empradizadas, arborizadas o duras. En el caso de estar
destinadas a juegos infantiles o usos deportivos, deben estar cerradas en toda el area con
elementos transparentes, iluminacién piblica de escala peatonal y mobiliario urbano o
recreativo, acorde con lo que dispondra en el manual de espacio publico.

b. Zonal y Local. Los parques zonales y locales o vecinales deben estar conformados
ambientalmente por: un area empradizada o ajardinada entre el 40 y el 60% del total y un area
dura, pavimentada o en arena, entre el 20 y el 40% del total.

&

e
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PARAGRAFO: Si en razén a cesiones obligatorias se llegasen a conformar parques de escala
urbana o los definidos como parques de paisaje en en el articulo 47 del Decreto Municipal N°.
241 de 2014., estos deberan cumplir con las normas de disefio establecidas en el articulo 49
del mencionado decreto.

ARTICULO 9. TRASLADOS Y COMPENSACION DE AREAS DE CESION PARA PARQUES
Y ZONAS VERDES: Para el traslado y compensaciones de cesiones obligatorias destinadas a
los parques o zonas verdes, deben cumplir con lo establecido en el Articulo 74 del Decreto
Municipal N°. 241 de 2014.

ARTICULO 10.TRASLADOS Y COMPENSACION DE AREAS DE CESION PARA
EQUIPAMIENTOS PUBLICOS: Los traslados y compensaciones de cesiones obligatorias
destinadas a equipamientos publicos, deben cumplir las condiciones determinadas en el
Articulo 75 del Decreto Municipal N°. 241 de 2014.

ARTICULO 11. PREVISIONES PARA EL SISTEMA VIAL Y DE SERVICIOS PUBLICOS EN
EL PROCESO DE URBANIZACION. En los proyectos que sean objeto del proceso de
urbanizacion se deberan prever, como minimo, las siguientes areas:

a. Como afectaciones el suelo requerido para la construccion de vias de la malla vial
arterial y para las redes matrices de servicios publicos, de conformidad con los
sistemas de reparto de cargas generales que se definen en el Plan de Ordenamiento
Territorial y en los demas instrumentos que lo desarrollen.

b. Las areas de cesién obligatoria y gratuita para la conformacion de la malla vial local,
que deberan ser disefiadas y construidas con base en las normas técnicas
establecidas por el Manual de Disefio de Vias, expedido por la Secretaria de
Infraestructura y las demas que determine el Municipio.

c. Las franjas de control ambiental sobre las vias de la malla vial arterial, se entenderan
con un area adicional a la seccion minima establecida en el articulo 55 del Decreto
Municipal N°241 del 2014 y a lo establecido en los perfiles viales del Plan de
Movilidad. EI ancho minimo de la franja de control ambiental es de 2.5 metros, las
cuales no se consideran parte de la seccién transversal de las vias que las originan y
constituyen bienes de uso publico y seran de cesion obligatoria y gratuita.

d. Las areas de cesion obligatoria y gratuita correspondiente a las infraestructuras de
servicios publicos domiciliarios, las cuales deberan ser construidas con base en las
normas técnicas establecidas por las empresas o entidades competentes y
entregadas al municipio.

e. Las franjas de retiro de las vias nacionales de que trata el articulo la Ley 1228 de
2008 y las normas que lo reglamenten, modifiquen o sustituyan.

f. Hasta un 7% de los sistemas viales regionales y arteriales propuestos en el Plan de
Ordenamiento Territorial de conformidad con lo establecido en el articulo 57 del
decreto municipal N°. 241 de 2014.

PARAGRAFO: En el proceso de urbanizacién se debe garantizar la conexién del proyecto a la
malla vial construida y a las redes de servicios publicos, segun lo determine el Municipio y/o las
empresas de servicios respectivamente.

ARTICULO 12. DESARROLLO DE LA MALLA VIAL. La malla vial correspondiente a este
tratamiento se desarrollara bajo los siguientes lineamientos:
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La Malla vial Arterial. Se desarrollara acorde con el Plan Vial y se ajustara a lo preceptuado
por la legislacion pertinente vigente.

La Malla Vial Local. Las areas de cesiéon de malla vial intermedia y local de los predios objeto
del proceso de desarrollo urbanistico, se debera construir y entregar gratuitamente al municipio
dentro del proceso de urbanizacion.

En todo terreno en proceso de urbanizacién se debe disefar y construir la Malla Intermedia,
articulada al sistema vial principal o inter barrios que estructure el conjunto de vias locales de la
urbanizacién con las siguientes caracteristicas:

a) Garantizar la continuidad y conexiéon con el sistema vial urbano de los desarrollos
aledarios.

b) Permitir acceso directo a las zonas verdes y comunales desde el sistema vial local, el
cual podra rematar en zonas de estacionamiento publico, segun especificaciones que
determine la Secretaria de Infraestructura en el Manual de Disefio de Vias y la
Secretaria de Transito Municipal.

c) El sistema local debe prever soluciones al trafico vehicular, peatonal, de ciclovias y
alamedas con la correspondiente solucién de intersecciones, sefalizaciéon y
equipamiento.

El sistema vial local debera estar disefiado, con los criterios establecidos en el articulo 57 del
Decreto municipal N°. 241 de 2014.

PARAGRAFO 1. De conformidad con lo establecido en el articulo 73 del Decreto Municipal N°.
241 de 2014, todo proceso de urbanizacién, por plan parcial o proyecto urbanistico, debe
considerar los trazados geométricos y especificaciones elaborados por la Oficina Asesora de
Planeacién para tal fin, incorporando las redes de servicios publicos domiciliarios.

PARAGRAFO 2: Para todos los proyectos, las areas delimitadas por vias locales de uso
publico o del plan vial no pueden superar dos (2) hectareas.

CAPITULO 3
NORMAS URBANISTICAS GENERALES
Subcapitulo 1
EDIFICABILIDAD

ARTICULO 13. INDICES DE CONSTRUCCION. El indice de construccién en el tratamiento de
desarrollo es el nimero maximo de veces que la superficie de un terreno puede convertirse por
definicion normativa en area construida y, se expresa por el cociente que resulta de dividir el
area permitida de construccion por el area total de un predio descontando las afectaciones; es
decir de su area neta urbanizable.

ey
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El indice de construccién asignado para este tratamiento es de (1.0) como basico y hasta (2.5)
como maximo cumpliendo con los porcentajes en areas de cesidn establecidos en el Articulo 77
del Decreto Municipal N°. 241 de 2014.

PARAGRAFO. Para calcular el indice de construccién no se contabilizaran las areas sefialadas
en el paragrafo 4 del articulo 77 del POT. Los usos de servicios se asimilan a usos comerciales
para el calculo del indice de construccion.

ARTICULO 14. iNDICES DE OCUPACION PREDIAL. E! indice de ocupacién predial —IOP-, es
la fraccién ocupada por toda la construccion, incluyendo zonas cubiertas, voladizos y aleros, del
total del predio urbanizado. Se establece como indices maximos de ocupacién de conformidad
con el area de los predios los siguientes:

¢ Predios de hasta 300 m? IOP=0,8
e Predios entre 300,01 my 1.000 m? I0P=0,7
e Predios mayores a 1.000,01 m? IOP=0,6

PARAGRAFO: Este indice se calcula sobre el area neta urbanizable descontando las areas de
cesion para parques publicos, equipamientos y vias locales.

ARTICULO 15. NORMAS SOBRE ALTURAS. La altura maxima de las edificaciones en el
proceso de urbanizacién, es la establecida en el presente articulo y se relaciona directamente
con el ancho de la via, de conformidad con los criterios establecidos para el disefio de las
normas urbanisticas en el articulo 68 del Decreto Municipal No. 241 de 2014,.

Altura Maxima de edificaciones sin antejardin:

1,5 veces el ancho de la calle o espacio publico adyacente, mas el ancho de los antejardines.
En los predios de esquina la altura maxima permitida corresponde a la relacionada con la calle
o espacio publico de mayor dimensién.

Altura Maxima de edificaciones con antejardin:

1,5 veces el ancho de la calle o espacio publico adyacente, mas el ancho de los antejardines.
En los predios de esquina la altura maxima permitida corresponde a la relacionada con la calle
o espacio publico de mayor dimensién.

PARAGRAFO: La altura libre de pisos sera de minimo 2.3 metros y maximo de 3 metros util
entre placas y/o cielo rasos.

En bodegas, auditorios, o salones que excedan 200 m? de construccion, la altura min. es de 3
m Util entre placas y/o cielo rasos. Se puede incluir un mezzanine con altura minima de piso.

ARTICULO 16. ANTEJARDIN. El antejardin sera el propuesto en la norma especifica del plan
parcial o en la licencia de urbanismo.
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ARTICULO 17. AISLAMIENTOS LATERALES. En el caso de existir predios adyacentes, el
aislamiento lateral se tendra que prever a partir del sexto piso, a lo largo de todo el parametro
comun, de Y4 de la altura, contada a partir del piso de empate con la edificacion vecina.

PARAGRAFO 1: Sobre los aislamientos laterales no se permiten voladizos, balcones, aleros o
salientes.

PARAGRAFO 2.No se permiten aislamientos laterales en el piso uno (1) de los parametros del
predio perpendiculares a la fachada.

ARTICULO 18. AISLAMIENTO POSTERIOR. EIl aislamiento Posterior minimo para
edificaciones de maximo 5 pisos es de 4 metros, a lo largo de todo el paramento posterior. El
aislamiento posterior minimo, a partir del sexto piso, debe ser igual a ¥4 de la altura adicional a
los 5 pisos.

PARAGRAFO: Cuando el edificio cuente con cuatro fachadas, se podra reemplazar el
aislamiento posterior por un patio de 4 metros de lado, a partir del sexto piso, debe ser igual a 4
de la altura adicional a los 5 pisos, y, por el otro lado 1/4 de la altura, contada a partir del piso
base en el que se propone.

ARTICULO 19. AISLAMIENTO ENTRE EDIFICACIONES: EI aislamiento entre edificios debe

ser de 4 m en edificaciones que no superen 5 pisos y de % de la altura contada a partir del
sexto piso.

ARTICULO 20. PATIOS. El lado minimo del patio debe ser igual a 1/4 de la altura, contada a
partir del piso base en el que se propone.

ARTICULO 21. ALEROS, BALCONES, SALIENTES, RESALTES. En todos los casos se
pueden plantear aleros, balcones, salientes o resaltantes siempre y cuando no se construyan
sobre el espacio publico, los aislamientos o sobre los patios.

ARTICULO 22. VOLADIZOS. En todos los casos se pueden plantear voladizos siempre y
cuando no se construyan sobre el espacio publico, los aislamientos o sobre los patios y su
dimensién maxima sera de un metro.

ARTICULO 23. EMPATES CON EDIFICIOS VECINOS ADYACENTES. En el caso de
construcciones preexistentes en los predios adyacentes se debe empatar con ellos en altura y
en el plano vertical del parametro de construccion, excepto cuando la nueva construccion se
encuentra dentro de la altura basica.

ARTICULO 24. SOTANOS. Los sétanos se permiten al interior del predio, excepto en las zonas
de antejardin. Los terrenos inclinados no deben sobrepasar la altura de 1 m del nivel mas bajo

de los paramentos de espacio publico. La altura minima de los sétanos es de 2,30 m entre
placas estructurales.

PARAGRAFO 1: No se permiten usos diferentes a los de depésitos, equipos e instalaciones de

servicios, estacionamientos y descargues.
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PARAGRAFO 2: De conformidad con el paragrafo quinto del articulo 30 del Decreto Municipal
No. 241 de 2014, en las zonas de amenaza alta por inundacién o encharcamiento, no se podran

construir sétanos y semisétanos, con excepcion de aquellos a los cuales se les autorice su
| construccion en el plan parcial siempre y cuando ejecuten la totalidad de las obras de
mitigacion.

ARTICULO 25. SEMISOTANOS. Los semisétanos se permiten al interior del predio, excepto en
las zonas de antejardines, en los terrenos planos no se debe sobrepasar la altura de 1,5 m. de
la rasante de los paramentos de espacio publico, en los terrenos inclinados no se debe
sobrepasar la altura de 1,5 m del nivel mas bajo de los paramentos de espacio publico. La
altura min. De los semisétanos es de 2,30 entre placas estructurales y/o cielorrasos.

PARAGRAFO: No se permiten usos diferentes a los de accesos y espacios comunales
cubiertos, depositos, equipos e instalaciones de servicios, estacionamientos y descargues.

ARTICULO 26. CERRAMIENTOS. Se autorizan cerramientos de caracter temporal en los
siguientes casos:

a. Para cerrar predios sin urbanizar.

b. Para cerrar areas de reserva y/o afectacién vial y de servicios publicos, solamente por el
propietario.

Estos cerramientos de caracter temporal deberan construirse por el lindero del inmueble,
respetando el espacio publico perimetral, en materiales livianos no definitivos y podran tener
una altura maxima de 2,50 metros.

PARAGRAFO 1: Con la licencia de urbanizacién y/o construccién se entienden autorizados los
cerramientos temporales. Los predios que no hayan adelantado el proceso de urbanismo,
podran efectuar el cerramiento, siempre y cuando obtengan la correspondiente licencia de
cerramiento ante una curaduria urbana.

PARAGRAFO 2. No se permite el cerramiento de las zonas de cesion, franjas de control
ambiental y vias publicas una vez hayan sido entregadas y/o escrituradas al Municipio.

ARTICULO 27. CONSTRUCCIONES PROVISIONALES. En las areas destinadas para
cesiones de parques, zonas verdes y equipamiento comunal, se permitiran la construccion de
casetas de ventas y edificaciones modelo de manera provisional durante la etapa de
construccién del proyecto, las cuales deben ser demolidas una vez finalicen las obras de
urbanismo para su posterior entrega al Municipio, con las dotaciones exigidas en la
reglamentacion expedida para tal fin.

PARAGRAFO. No se permiten construcciones provisionales sobre andenes o vias publicas
excepto aquellas que propendan por la seguridad de los peatones mientras se realiza la
construccion.
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Subcapitulo 2
Usos

ARTICULO 28. USOS PERMITIDOS. De conformidad con el articulo 67 del Decreto Municipal

N°. 241 de 2014 y teniendo en cuenta que son areas que no cuentan con tejidos, los usos
tipologicos permitidos en el tratamiento de desarrollo son:

USOS TIPOLOGICOS PERMITIDOS CONDICIONES NORMATIVAS

Uso de vivienda Para viviendas VIS y VIP debera cumplir con las
condiciones de areas minimas de lote establecidas
en el cuadro de tipologias edificatoria de la vivienda
del articulo 67 del Decreto Municipal N°. 241 de
2014.

Usos de Comercio y servicios Se puede implantar esta tipologia edificatoria en el
tratamiento de desarrollo siempre y cuando cumpla
con las condiciones de localizacién establecida
para los diferentes usos comerciales y de servicios
establecidos en el cuadro de tipologias edificatoria
de los usos comerciale y de servicios articulo 67
del Decreto Municipal N°. 241 de 2014

Uso Industrial Se pueden localizar en el tratamiento de desarrollo
solo como local industrial anexo y cumplimiento las
condiciones normativas establecidas en el cuadro
de ftipologias arquitectonicas de los usos
industriales del articulo 67 del Decreto Municipal
N°. 241 de 2014

Equipamientos Colectivos Se permite siempre y cuando se cumplan las
condiciones normativas establecidas en el articulo
60 del Decreto Municipal N°. 241 de 2014.

Paragrafo: Dado que para el tratamiento de desarrollo no es aplicable el concepto de tejido por
que no existe, en el cumplimiento de las condiciones normativas para el desarrollo de los usos
tipologicos sefalados en el cuadro anterior no se tendra en cuenta la condicidon de localizacion
en un tejido especifico.

CAPITULO 4
ESTANDARES URBANISTICOS

ARTICULO 29. EQUIPAMIENTO COMUNAL PRIVADO. De conformidad con el articulo 80 del
Decreto Municipal N°. 241 de 2014 en todos los proyectos a excepcién de los equipamientos
colectivos, se exigirdA un minimo de &rea destinado a equipamiento comunal privado que
corresponde a los espacios de uso comunal que se deben construir al interior de los inmuebles
para el uso y disfrute de los propietarios o copropietarios de los procesos de urbanizacién y

construccion de conformidad con los criterios que se establecen a continuacion:



Pagina 14 de 17

Continuacioén del Decreto “Por el cual se reglamenta el Tratamiento de Desarrollo en el Municipio de
Tunja”

Estandares y distribucién de espacio comunal

Estandar Patrones de distribucién

exigido
Uso sobre Area | Zonas libres | Servicios Estacionamientos de
neta recreativas comunales visitantes
vendible
2z
Residencial §102 m/100 Minimo 40% | Minimo 15% | Maximo 25%
o < Z
Vivienda  de interés | 10 m7100 |\ Lo 4000 | Minimo 10% | Maximo 25%
prioritario y social m
2
Comercio S:qz MT100 | \tinimo 30% | Minimo 10% | Méximo 50%
2z
Servicios ?nz MT100 | \inimo 30% | Minimo 10% | Maximo 50%
Z
Industria iz M100 | \inimo 30% | Minimo 10% | Maximo 50%

Paragrafo: Los usos comunales se deben localizar en el nivel del terreno o piso 1.

ARTICULO 30. ESTACIONAMIENTOS. De conformidad con el articulo 80 del Decreto
Municipal No. 241 de 2014 en todos los proyectos sin excepcién, se exigira una cuota minima
de estacionamientos:

Estandar de provision y distribucién de estacionamientos

Uso Privados Visitantes P‘Iazas . de
discapacitados
Residencial 1/3 unidades de | 1/6 unidades de | 1 /24 unidades de
vivienda vivienda vivienda
Vivienda de interés | 1/6 unidades de | 1/12 unidades de |1 /36 unidades de
prioritario y social vivienda vivienda vivienda
Comercio 1/480 m? de ACU 17120 m? de ACU 1 /24 plazas de
visitantes
Servicios 1/300 m? de ACU 11300 m? de ACU 1 /24 plazas de
visitantes
Industria 1/480 m? de ACU 1/480 m? de ACU 1 /24 plazas de
visitantes
Dotacional 11480 m? de ACU 17120 m? de ACU 1\ /24 plazas de
visitantes

PARAGRAFO: Los estacionamientos deberan cumplir con las siguientes condiciones
generales:

- Ladimensién minima por estacionamiento es de 4,50 m x 2,20 m.
- La dimensién minima por estacionamientos para discapacitados es de 4,50 m x 3,50 m.
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- Elancho minimo de los corredores de circulaciéon y maniobra debe ser de 6.00 m.

- Cuando existen columnas localizadas al interior del corredor de circulacién, el ancho
minimo libre, entre cualquier elemento, debe ser de 4,00 m.

- Las rampas de acceso se deben desarrollar totalmente al interior del predio y tener una
pendiente maxima del 17%, medida a partir de 1 m al interior del paramento del predio y
de la altura del sardinel y un ancho de 3,00 m para garajes individuales, 4.00 m para
estacionamientos con ocupacion menor a 40 plazas y de 6,40 m para estacionamientos
con 41 o0 mas plazas.

ARTICULO 31. ZONAS DE CARGUE Y DESCARGUE. De conformidad con el articulo 80
del Decreto Municipal No. 241 de 2014 en los proyectos de uso comercial, de servicios y de
equipamientos colectivos (dotacional), con un area construida atil mayor a mil (1.000),
debera proveer areas de carga y descargue bajo las siguientes condiciones:

Estandar de provision y distribucion de zonas de descargue:

Uso Estandar de provisién
Dotacién 1/1.000 m* de ACU
Comercio 1/1.000 m* de ACU
Industria 1/1.000 m* de ACU

Dimensiones:

- La dimensién minima por estacionamiento es de 12m x 3,50m, con una altura minima de
420 m.

- Las rampas de acceso se deben desarrollar totalmente al interior del predio, con, una
pendiente maxima del 12%, medida a partir del paramento del predio y de la altura del
sardinel y un ancho de 3,50 m para zonas de descargue individual, 6m para zonas de
descargue colectivas menores a 10 plazas y de 10 m para zonas de descargue
colectivas con 11 0 mas plazas.

- El ancho minimo de los corredores de circulacién y maniobra debe ser de 10m, con una
altura minima de 4.20 m.

CAPITULO 5
SUBDIVISION PREDIAL

ARTICULO 32. CONFORMACION DEL TRAZADO. De conformidad con el articulo 76 del
Decreto Municipal No. 241 de 2014, los proyectos urbanisticos de urbanizaciéon se deberan
subdividir en manzanas y supermanzanas y éstas a su vez en predios o lotes amanzanados.
Las supermanzanas deberan estar delimitadas por elementos de las mallas vial, regional,
arterial o local, exceptuando las denominadas -vias peatonales- y tener una dimension maxima
de 2 Ha dutiles. Las manzanas deberan estar delimitadas por elementos de la estructura
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ecoldgica o del subsistema vial (excepto las vias peatonales) y tener una dimensién maxima de
0.64 Ha util.

ARTICULO 33. URBANIZACION POR LOTEO. En los proyectos de urbanizacion por loteo, el
area minima del predio es de 60 m% Para la vivienda de interés prioritario y social, el area
minima es de 35 m%

CAPITULO 6
PORCENTAJE DE SUELO PARA VIVIENDA DE INTERES PRIORITARIO EN LOS
PROCESOS DE DESARROLLO

ARTICULO 34. DESTINACION DE SUELO PARA DESARROLLO DE VIVIENDA DE INTERES
PRIORITARIO. El porcentaje de suelo que debera ser destinado a VIP en los planes parciales o
licencias urbanisticas, asi como sus condiciones para el pago de esta obligacion estan
establecidos en los articulos 78 y 79 del Decreto Municipal No. 241 de 2014.

CAPIiTULO 7
DISPOSICIONES FINALES

ARTICULO 35. PARTICIPACION EN PLUSVALIAS. Las areas sometidas al tratamiento de
desarrollo pueden ser objeto de la participacién en las plusvalias derivadas de la accién
urbanistica, en concordancia con el Acuerdo 0014 de 2001 modificado por el Acuerdo Municipal
0016 de 2014 y las normas que lo reglamenten.

ARTICULO 36. OBLIGACIONES GENERALES DEL URBANIZADOR. De conformidad con el
articulo 39 del Decreto Nacional 1469 de 2010 y las obligaciones urbanisticas establecidas en el
decreto Municipai N°. 241 de 2014 para el tratamiento de desarrollo, son obligaciones del
urbanizador en cuanto a la Actuacién Urbanistica, las siguientes:

a. Efectuar cesiones gratuitas eh cG‘mpIimiento con lo establecido en el Art. 72 del Decreto
Municipal N°. 241 de 2014 , sus caracteristicas minimas y lo establecido en el manual
de disefio de vias que expida la Secretaria de Infraestructura para tal efecto y la ley 388
de 1997 con sus normas reglamentarias o la que lo modifique, derogue o sustituya. Para
la entrega y escrituraciorf’de las areas de cesion gratuita se debera cumplir con lo
establecido en el paragrafo del articulo 117 de la ley 388 de 1997 y la norma que lo
reglamenta, modifique o sustituya.

b. Disefar, construir y dotar las zonas de cesion obligatorias de acuerdo con lo establecido
en el Art. 73 del Decreto Municipal N°. 241 de 2014 y especificaciones establecidas en
la Cartilla de espacio publico que la Secretaria de Infraestructura expedira para tal
efecto.

c. Construir las redes locales y las obras de infraestructura de servicios publicos
domiciliarios, con sujeciéon a los planos de la licencia y los disefios aprobados por las
empresas de servicios publicos y la normativa vigente.
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En la ejecucién de las obras se debe garantizar la salubridad y seguridad de las
personas, en temas como estabilidad de terrenos, edificaciones y elementos de las
cesiones con destino del Espacio Publico.

En la ejecucién de las obras de construccion se debe mantener la licencia y planos
aprobados en la licencia y exhibirlos cuando sean requeridos por alguna autoridad
competente.

Disefiar y ejecutar las obras aplicando las disposiciones de la normativa vigente sobre
accesibilidad para discapacitados.

Formular los estudios y efectuar las obras de mitigacién de riesgos cuando éstos se
requieran y seguin sea el caso incluir dentro de la péliza de garantia, la estabilidad de las
obras de mitigacién y recuperacion, las cuales hacen parte de las obras de urbanismo,
requisito indispensable para la entrega de las mismas.

PARAGRAFO: Estas obligaciones quedaran inmersas en la correspondiente licencia de
urbanismo, aun cuando en el texto de las mismas no fueran incluidas.

ARTICULO 37. VIGENCIAY DEROGATORIA. El presente decreto rige a partir de su
publicacion y deroga todas las normas que le sean contrarias.

9 0 0CT 2014

Dado en Tunja, a los dias del mes de Octubre del afio 2014

PUBLIQUESE Y CUMPLASE

Nombre Cargo

Proyecté y GLORIA E. HENAO Contratista
Reviso:
Vv.B NANCY ANDREA RAMIREZ Asesora de Planeacion Municipal
V.8 AMANDA VILLAMIL Secretaria Juridica Municipal
V.B NELSON FABIAN RANGEL Secretario de Transito y Transporte
VB JHON ERNESTO CARRERO Secretario de Infraestructura 7
Los arriba firmantes encontramos el presente documento ajustado a las disposici ] ACni i

. ' : posiciones normatiyas y/o técnicas vigentes del
particular, el cual bajo nuestra responsabilidad se presenta para la firma Wa S’ o e




ALCALDIA MAYOR DE TUNJA

DECRETO NUMERO ()1 7 J DE
09 JyL 2018

"Por medio del cual se expide la reglamentacion de actividades y generacion de
cesiones obligatorias en sitio para predios en Tratamiento de Desarrollo”,

EL ALCALDE MAYOR DE TUNJA

En uso de sus atribuciones conferidas en la Constitucidon Politica de Colombia, la Ley 136 de
1994 modificada por la Ley 1551 de 2012, en especial las conferidas en la Ley 99 de 1993,
la Ley 388 de 1997 y el Decreto Municipal 241 de 2014, y

CONSIDERANDO:

Que mediante el Acuerdo Municipal 014 de 2001 se adoptd el Plan de Ordenamiento
Territorial, POT, del Municipio de Tunja.

Que mediante el Acuerdo Municipal 016 de 2014 se modificd excepcionalmente las normas
urbanisticas del Plan de Ordenamiento Territorial del Municipio de Tunja, adoptado mediante
el Acuerdo Municipal 014 del 2001.

Que mediante el Decrcto Municipal 241 de 2014 se compilaron las disposiciones contenidas
en los Acuerdos Municipales 014 de 2001 y 016 de 2014.

Que en el articulo 6, numeral 3, del Decreto Municipal 0241 de 2014 se establecen las
normas del Plan de Ordenamiento Territorial y sus niveles de prevalencia, las cuales se rigen
de conformidad con el articulo 15 de la Ley 388 y se clasifican en tres tipos, uno de los
cuales se encuentra en el numeral 3, denominado Normas Complementarias que
“Constituyen las normas relacionadas con actuaciones, programas y proyectos que
desarrollan los componentes general, urbano y rural y las relacionadas con planes parciales,
unidades de actuacion u otro tipo de operaciones urbanisticas. Estas normas seran
expedidas mediante decreto de la Alcaldia Municipal.”



Continuacidn del Decreto No. n179 DE 09 Jur 2018 Pagina 2 de 5

Que mediante los articulos 71 y sucesivos del Decreto Municipal 0241 de 2014, se establecen
los lineamientos para aplicar en los suelos clasificados como de desarrollo, los cuales se
espacializan en el mapa No. 14, Tratamientos urbanisticos.

Que mediante el Decreto Municipal 0268 de 2014, se reglamentaron algunos acapites para
los suelos en tratamiento de desarrollo, tales como las modalidades de aplicacion del
tratamiento de desarrollo, las caracteristicas de las cesiones obligatorias para parques,
equipamientos y vivienda de interés prioritario, los traslados Yy compensaciones de
cesiones, las previsiones de sistemas generales de servicios publicos, vias, edificabilidad,
usos, estandares urbanisticos, subdivision predial y cargas generales, entre otros.

Que una vez revisados los contenidos de Decreto 0268 de 2014, se pudo evidenciar que
algunos aspectos no fueron tenidos en cuenta, tales como, el minimo de area de los predios
en tratamiento de desarrollo para la generacion de las cesiones en sitio, y el
aprovechamiento de los predios para el desarrollo de actividades permitidas por el
tratamiento y restringidas en el resto de la ciudad.

Que, en lo relacionado con el desarrollo de actividades, el Decreto 0241 de 2014 establecio
las normas generales para el tratamiento de desarrollo, las cuales exigen un urbanismo
previo a la ejecuciéon de cualquier tipo de proyecto, sin embargo, luego de tres afios de
implementada la norma, en la actualidad existen predios de mayor y menor drea que no
han sido desarrollados y que por consiguiente no prestan un adecuado servicio a la ciudad.

Que una de las razones, que no han permitido el desarrollo de esta zona, es la imposibilidad
de generar cesiones en sitio, debido a la dimension de los predios, donde se tiene definido
un maximo y no un minimo de area, y el porcentaje y la ubicacion de cesiones obligatorias
que van directamente ligados a la forma del predio.

Que las compensaciones establecidas en los articulos 74, 75, 79 del Decreto 0241 del 2014,
especialmente la contemplada en el numeral 3, del articulo 79 del citado decreto “Medjante
compensaciones en proyectos que adelanten las entidades publicas en programas y
proyectos VIS y VIP a través de bancos inmobiliarios, patrimonios auténomos, o fondos que
cree el municipio para tal fin) no han podido aplicarse, en razén a que el municipio de Tunja
no ha reglamentado las condiciones especificas y la cuantificacion del pago en dinero de
cesiones obligatorias a “fondos de compensacion”.

Que dado lo anterior, las licencias de urbanismo han sido la modalidad escogida para el
desarrollo de estos predios, los cuales, en su mayoria se han acogido a los traslados y
compensaciones de cesiones obligatorias, estableciendo clausulas en su mayoria al
cumplimiento de condiciones futuras.

Que considerando que los predios en tratamiento de desarrollo hacen parte de unidades
morfologicas sin tejido, los cuales estan contemplados en la ficha normativa 7E.

Que segun lo establecido en el Decreto 0268 de 2014, los usos de comercio, servicios,
industria y dotacional no restringen actividades ni usos tipoldgicos, siempre y cuando se
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cumpla con las condiciones de localizacion establecidas para los diferentes usos y se dé
cumplimiento a las condiciones normativas descritas en el articulo 67 del Decreto 0241 de
2014.

Que lo anteriormente citado, permite el desarrollo de actividades que son prohibidas en
areas ya consolidadas de la ciudad, pero que se requieren para el normal funcionamiento
de la misma.

Que de acuerdo con el POT, en el drea urbana del municipio los tejidos establecen los usos
permitidos, condicionados y restringidos, donde se fij6 el tejido residencial para el 58.30%
de la ciudad, el cual condiciona actividades de escala zonal y restringe todas las actividades
de escala urbana y de alto impacto fisico, urbanistico, social y ambiental, actividades que
segun los usos tipoldgicos establecidos podran localizarse adyacentes a la malla vial arterial
urbana y regional y en areas con un area especifica, que en su mayoria cumplen los predios
con tratamiento de desarrollo.

Que la Oficina Asesora de Planeacion identificd la condicién actual de los predios en
tratamiento de desarrollo, teniendo en cuenta aspectos como: la extensidn predial, la
geometria predial con relacidn a medidas de linderos, la relacién con malla vial y asi
identificar los inmuebles que puedan generar las cesiones obligatorias en el predio sin acudir
a traslados y compensacion de areas de cesién para parques, zonas verdes, equipamientos
publicos y la obligacidn de suelo para VIP.

Que contando con la base catastral del IGAC 2017, se parte de la identificacién de un
escenario general de la ciudad, con casos especificos donde se muestran las caracteristicas
fisicas de los predios en tratamiento de desarrollo.

Que los modelos de desarrollo en suelo urbano usados en la modificacion excepcional del
POT, para determinar especificaciones técnicas de localizacion y dimensiones minimas
partieron de un area neta urbanizable de 4 Ha, sin tener en cuenta que en area urbana
existen predios en tratamiento de desarrollo de 10 m2 hasta de 46 Has.

Que los porcentajes de localizacion de zonas verdes y equipamiento comunal condicionan
un area minima de 700 m2 y de 800 m2 respectivamente, lo que ocasiona que un predio
con un area neta urbanizable menor a 1.500 m2 no puede cumplir con las cesiones de
parques, zonas verdes y equipamiento en sitio, y que uno de mayor dimensidn deberd
contener, sumado a lo anterior, un area Util en la que se pueda generar el porcentaje VIP y
los estandares urbanisticos exigidos por la norma actual.

Que, de acuerdo con lo anteriormente descrito, se hace necesario reglamentar el desarrollo
de actividades de comercio, servicios y dotacional sin la exigencia del urbanismo previo, al
igual que establecer el minimo de &rea predial para la generacién de cesiones en sitio y
porcentaje VIP, donde se tenga en cuenta el nimero de vias, dreas promedio, medidas
promedio del lindero frente a via publica, a fin de garantizar que los predios de menor are
puedan desarrollarse. C\
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Que, en mérito de lo anteriormente expuesto,

DECRETA:

PRIMERO: Establecer como drea minima 4.000 metros cuadrados (m?2), para la aplicacion
del tratamiento de desarrollo.

SEGUNDO: Los predios menores a 4.000 metros cuadrados (m2) en suelo de desarrollo,
seran urbanizados teniendo en cuenta:

a) Se les aplicara el tejido residencial y lo contenido en la ficha normativa 78-II
Consolidacion Urbanistica (Amenaza baja y media) o 78-1I Consolidacion Urbanistica
tejido residencial, segln corresponda de acuerdo con los mapas 04 de Amenaza por
erosion y mapa 05 amenaza por inundacion del Decreto 241 de 2014.

b) Se realizaran las cesiones necesarias para dotar al area respectiva del sistema vial
intermedio y local vehicular y peatonal con sus respectivos andenes y las areas para
redes secundarias de servicios pUblicos

TERCERO: En predios con tratamiento de desarrollo podran localizarse los usos permitidos
establecidos en la ficha normativa 7E, y los previstos en el articulo 28 del Decreto 0268 de
2014, con excepcion de los usos industriales, siempre y cuando, se dé cumplimento a las
condiciones normativas de los usos tipoldgicos en cuanto a localizacion.

PARAGRAFO: Dichas actividades podrén localizarse en predios en tratamiento de
desarrollo con las siguientes especificaciones técnicas:

USO TIPOLOGICO } NUMERO DE PISOS ALTURA '
RESIDENCIAL Solo podra ser complementario = Min. de 2,3 m y max. 3 m, util
@ la actividad principal, siempre * entre placas y/o cielo rasos.
| Y cuando se trate de una (1)
| unidad residencial

COMERCIO SERVICIOS { Dos . Hasta 12 ml en altura de
; . cumbrera ‘

DOTACIONAL | Dos "Hasta 12 ml en altura de
| _ cumbrera

a) Podra realizar cesiones anticipadas de areas de proteccion ambiental y proyecciones
viales del Plan de Ordenamiento Territorial.

b) La ocupacion del predio no podra superar el 15% del area neta urbanizable.

c) No se podran desarrollar tipologias en serie que conduzcan a la localizacion de vias
de circulacion o distribucion.
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d) Las actividades deberan cumplir con los estandares urbanisticos establecidos en la
ficha normativa.
e) No se permite la construccion de sétanos y semi sotanos

CUARTO: Se podran realizar las actividades y usos permitidos en el tratamiento
contemplados en la ficha normativa, siempre y cuando cumplan con las condiciones
contempladas en el mapa 15 Tejidos mas actividades Urbanas del Decreto 0241 de 2014 y
demas estandares urbanisticos, descritos en el articulo 80 del citado decreto.

QUINTO: Para las condiciones aqui descritas y en cuanto al cumplimiento de cesiones
relacionadas con el espacio publico parques, zonas verdes y su accesibilidad, descritas en
el articulo 8 del Decreto 0268 de 2014; el parque deberd localizarse adyacente a las vias
publicas vehiculares y tener un frente sobre ellas no menor al 30% de su perimetro, siempre
y cuando, al aplicar este porcentaje no se ocupe el 100% del frente del predio y permita
la localizacion de una calle vehicular de circulacion local para acceder al equipamiento y
demas areas del proyecto.

PARAGRAFO: |0 anterior aplica en los casos en los que el frente del predio no permita
localizar |a totalidad de las cesiones sobre las vias publicas vehiculares.

SEXTO: VIGENCIA. El presente decreto rige a partir de su publicacion.

PUBLIQUESE Y CUMPLASE,

1 MR} [ el

Proyecto: Carlina Moreno, G Ggera / Contratistas.
Glotia Esperanza Catdlico Gonzalez/ PU#%

Reviso: Juan Carlos Quevedo Alvarez, Asesor de Planeacién. {4\

Andrea Yaneth Baez Sora, Secretaria Juridica.
German Parra, Asesoré
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