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ALCALDIA DE SANTIAGO DE CALI
Departamento Administrativo de Planeacién Municipal

CIRCULAR :}12038
03 ocT 2007

Para: CURADORES URBANOS DE SANTIAGO DE CALI
De: DIRECCION DEPARTAMENTO ADMINISTRATIVO DE PLANEACION
Asunto:  NORMAS PARA PARCELACIONES RURALES.

El articulo 457 del Plan de Ordenamiento Territorial (Acuerdo 069 de 2000), establece las
Normas Generales para las Areas Suburbanas en el Area de Transicion de Ladera, Jas
cuales regulan los asentamientos de ladera calificados como concentrados, suburbanos y
parcelaciones por agrupacion y en el numeral 2 establece las Normas para parcelaciones
en el Area de Transicién en Zona de Ladera y establece que en las zonas de transicién de
la ladera definidas como éreas suburbanas para parcelaciones, sélo se podran ejecutar
edificaciones por el sistema de loteo individual, con una (1) unidad de vivienda por lote,
con un tamafio predial minimo de acuerdo con la pendiente del terreno, que va de seis mil
(6.000) metros cuadrados a doce mil (12.000) metros cuadrados, presentandose en este
caso una ausencia en la aplicacion de la norma urbanistica por cuanto por un fado son
permitidas la agrupaciones por ¢l otro se permite el loteo individual. Adicionalmente, la
afectacion para el sistema ambiental por causa de la intervencion en loteo individual es
niucho mayor que en la agrupacion.

De conformidad con lo establecido en el articulo 102 de la Ley 388 de 1997, en los casos
de contradiccién en la normativa urbanistica, la facultad de intcrpretacion correspondera a
las autoridades de planeacién, las cuales emitiran sus conceptos mediante circulares que
tendran el caracter de doctrina para la interpretacion de casos similares,

De acuerdo con lo anterior, este Departamento Administrativo, establece que en el Area
de Transicion de Ladera, ademas del loteo individual se permitird el desarrollo de
agrupaciones con las densidades y pardmetros de edificabilidad definidos a
continuacién, teniendo en cuenta la densidad de acuerdo con la pendiente natural del
terreno.

Area de ocupacién en primer piso: 300 metros cuadrados por vivienda.
Altura maxima: 2 pisos.

Indice de ocupacion: 2.00

Aislamientos:

laterales 10 metros

antejardin; 10 metros

Posterior: 10 metros
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‘Por una Cali segura, productiva y social. Tu tienes mucho que ver’.

CAM, Torre Alcaldia, Pigos 10y 11, Conmutador 6689100 — Fax 8895630 — Cali, Colombia
e-mail: planeacidn@cali.gov.co




:‘%’r Seltidver. ofe iﬁ-‘b/fmndrlw
i il

.‘,.L’/uo.'ﬁ'tg,m o ""}"’u{:

ALCALDIA DE SANTIAGO DE CALI - H19 n 3K
Departamento Administrativo de Planeacidn Municipal N ;
Entre edificaciones: 10 metros ﬂ 3 0CT. 2007

c. Cesiones obligatorias sobre 4rea bruta del terreno:

Para vias: las resultantes del esquema basico y del proyecto urbanistico de parcelacion.
Para parques y zonas verdes: 25%.

f. Estacionamientos: dos (2) unidades por vivienda.

El numero de viviendas que podran agruparse estd relacionado directamente con el area
neta urbanizable y con las areas minimas de los lotes segun la pendiente natural del
terreno (literal a del numeral 2 del articulo 457 del POT), para lo cual se debe
caracterizar topograficamente el predio, para efectuar el calculo de las viviendas a
desarrollar. Dicha propuesta de parcelacién sera avalada por este Departamento
Administrativo previamente a la expedicién de la licencta urbanistica por parte de la
Curaduria Urbana.

Para los efecfos pertinentes, comuniquese y publiguese en la pagina Web de la Entidad.

Cordialmente,

JUAN CA ONCE DE LEON SARASTI

Director

DEPARTAMENTO AD TRATIVO DE PLANEACION

Revisé: Arg. Helena Londodo G., Subdireclora def POT y Servicios Publicns%/l .

‘Por una Cali segura, productiva y social. Tu tienes mucho que ver'.

CAM, Torre Alcaldla, Pisos 10 y 11, Conmutador 6689100 — Fax 8895630 — Cali, Colombia
e-maif: planeacidn@cali.qgov.co
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DEPARTAMENTO ADMINISTRATIVO DE PLANEACION MUNICIPAL

CIRCULAR Nof/i5772

4 2 MAYD 2007
Para: CURADORES URBANOS DE SANTIAGO DE CALI

De: DIRECCION
DEPARTAMENTO ADMINISTRATIVO DE PLANEACION MUNICIPAL

Fecha: Santiago de Cali, 18 de Mayo de 2007

. Ref.. Normatividad para predios menores a lo - permitido en el Area Suburbana

del Area de Transicién.

La Arquitecta Martha Cecilia Giraido Z., solicit6 aclaracion sobre la aplicacion normativa para
un predio de 400 metros cuadrados, ubicado en el Area Suburbana de Transicion de Ladera,
en el corregimiento La Buitrera. Este Departamento Administrativo ha realizado una revision

del concepto en referencia, encontrando lo siguiente:

En el sector de la Buitrera y en general en los asentamientos concentrados y dispersos del
suelo rural del Municipio existe un considerable nimero de predios con dimensiones menores
a los establecidos en el articulo 457 del POT y con construcciones adosadas a sus linderos,
con subdivisiones anteriores a la vigencia del Acuerdo 069 de 2000, Plan de Ordenamiento

Territorial.

En el articulo 457 sobre Normas Generales para Areas Suburbanas en el Area de Transicién
de Ladera se reglamenté para dimensiones prediales minimas de 1000 metros cuadrados y
frentes de 20 metros lineales, estableciendo aislamientos, densidades y parqueaderos que no

. son aplicables para situaciones de hecho como los sectores mencionados.
s "

De acuerdo con lo anterior, se encuentra que existe una ausencia de norma exactamente
aplicable a una situacion y este Departamento Administrativo como autoridad de planeacion en
el Municipio, en virtud de lo establecido en el Articulo 102 de la Ley 388 de 1997, establece
que debe de precisarse su aplicacion considerando que se tiene una predialidad preexistente a

la expedicidn del POT:

&

‘Por una Cali segura, productiva y social. Tu tienes mucho que ver'.

CAM, Torre Alcaldia, Piscs 10 y 11, Conmutador 6689100 — Fax 8895630 — Cah, Colombia

e-mail: planeacién@cali.qov.co
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DEPARTAMENTO ADMINISTRATIVO DE PLANEACION MUNICIPAL

Normas para vivienda en asentamientos concentrados y dispersos de ladera

Para los predios menores de 1000 metros cuadrados y frentes mayores a 20 metros:
Aislamientos Laterales: Cinco (5) metros lineales.

Aislamiento Posterior: Tres (3) metros lineales.

Antejardines: Cinco (5) metros lineales o |6 que establezca [a regularizacién vial.
Densidad: una vivienda por lote.

Estacionamiento: Un (1) parqueo por vivienda.

Para las demas disposiciones aplican lo establecido en el POT.

Para los predios menores de 1000 metros cuadrados vy frentes entre 15 y 20 metros:
Aislamientos Laterales y posterior; Tres (3) metros lineales.

Antejardines: Cinco (5) metroe lineales o lo que establezca la regularizacion vial.
Densidad: una vivienda por lote,

Estacionamiento: Un (1} parqueo por vivienda.

Para las demas disposiciones aplican lo establecido en el POT.

Para los predios menores de 1000 metros cuadrados y frentes menores a 15 metros:
Aislamientos Laterales: No exigible.

Aislamiento Posterior: Tres (3) metros lineales.

Antejardines: Cinco (5) metros lineales o lo que establezca la regularizacion vial.
Densidad: una vivienda por lote.

Estacionamiento: Un (1} parqueo por vivienda.

ABIOLA AGUIRRE
Cirectora

FJBH

¥

‘Por una Cali segura, productiva y social. Tu tienes mucho que ver’,

CAM, Torre Alcaldia, Pisos 10 y 11, Conmutador 6689100 — Fax BB95630 — Cali, Colombia
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ACUERDO 069 DE 2000

“POR MEDIO DEL CUAL SE ADOPTA EL PLAN DE ORDENAMIENTO

TERRITORIAL DEL MUNICIPIO DE SANTIAGO DE CALI”

AREA DE MANEJO DE TRANSICION

ARTICULO 424: La Red de Asentamientos Humanos. En el territorio rural del
municipio se encuentran los asentamientos, concentrados y dispersos, que se listan en el
cuadro siguiente y se observan en el Plano Distribucion Espacial de la Poblacion Rural -
Anexo 1, que forma parte integrante del presente Acuerdo.

RED DE ASENTAMIENTOS HUMANOS EN EL SUELO RURAL

AREA DE CORREGIMIENTO NOMBRE CARACTERIZACION TRATAMIENTO NORMAS
MANEJO ASENTAMIENTO
Transicién La Paz La Paz Disperso Preservacion
La Castilla La Castilla Disperso Preservacion
Villacarmelo Corredor que va | Disperso Preservacion
desde Alto de los
Mangos-
La Buitrera Parcelacion Disperso Preservacion
Cantaclaro
Las Palmas Disperso Preservacion
El Portento Disperso Preservacion
Golondrinas Pueblo Nuevo Disperso Preservacion
Los Mangos Disperso Preservacion
Montebello Golondrinas Disperso Preservacion
La Fragua Concentrado Suburbano
Montebello Disperso Preservacion
Corona de Los | Campoalegre Disperso Preservacion No subdivision,
Cerros Brisas de | Asentamiento de desarrollo | Regularizacion y No densificacion
Montebello incompleto e irregular mejoramiento Integral| Areas de control

Pance

Altos de Menga

Altos de
Normandia

Alto Aguacatal
Ménaco

La Sirena
Bella Suiza

La Luisa

La Trinidad

Parcelacion
Pance

Invasion
Invasion

Parcelacion loteo

individual

Invasion

Parcelacion por agrupacion
Parcelacion por agrupacion
Parcelacion por agrupacion

Parcelacion por agrupacion

Regularizacion y

mejoramiento Integral

Regularizacion y

mejoramiento Integral

Suburbano

Regularizacién y

mejoramiento Integral

Suburbano
Suburbano
Suburbano

Suburbano

ambiental y
cesiones
Areas de control
ambiental y
cesiones

Parcelacion por
loteo individual
Areas de control

ambiental y
cesiones
Parcelacion por
agrupacion

Parcelacion por
agrupacion

Parcelacion por
agrupacion

Parcelacion por
agrupacion

PARAGRAFO: En el corto plazo, el Municipio de Santiago de Cali, debera realizar la
delimitacion cartografica de los asentamientos y zonas incluidas en el presente articulo,
teniendo en cuenta sus caracteristicas fisicas, ambientales, culturales y sociales. Para tal
efecto, se hara un proceso de concertacion con las comunidades involucradas. De igual




ACUERDO 069 DE 2000
“POR MEDIO DEL CUAL SE ADOPTA EL PLAN DE ORDENAMIENTO
TERRITORAL DEL MUNICIPIO DE SANTIAGO DE CALI”

AREA DE MANEJO DE TRANSICION

manera, la informacion estara consignada en el sistema de informacién geografica del
Municipio.

TITULO Il

DE LAS NORMAS QUE REGULAN EL USO, OCUPACION Y
APROVECHAMIENTO DEL SUELO RURAL

ARTICULO 425: Actividades Permitidas. Ademas de las actividades relacionadas
directamente con la proteccion y conservacion ambiental, las actividades permitidas en el
suelo rural del Municipio de Santiago de Cali son las siguientes:

1. Actividad de Mineria. Incluye la explotacion de materiales de arrastre, canteras a cielo
abierto y mineria subterranea

Actividad de Recuperacion Forestal

Actividad Educativa, Recreativa y Turistica

Actividad de Vivienda Rural

Actividad Agropecuaria

Actividad Agroindustrial, en lo que respecta a empaque, conservacion y tratamiento de
alimentos

ok wN

ARTICULO 426: Actividades en Areas de Manejo. En los articulos que se desarrollan a
continuacion se presentan las actividades permitidas en el suelo rural, de acuerdo con cada
Area de Manejo.

ARTICULO 431: Area de Manejo de Transicion. Se encuentra contenida entre el
perimetro urbano, el perimetro del suelo rural en el piedemonte y el lindero de la Reserva
Forestal y del Area de Manejo Amortiguadora del Parque Nacional Natural Farallones de
Cali, cuya funcidn es preservar los recursos naturales estratégicos existentes y recuperar los
deteriorados.

En esta area se pueden desarrollar actividades de mineria, de recreacion, educacion
ambiental y turismo, de recuperacion forestal y de vivienda.

TITULO IV
DE LAS NORMAS APLICABLES AL SUELO SUBURBANO

ARTICULO 450: Area de Manejo Suburbano. Se clasifica como suelo suburbano, de
acuerdo con lo estipulado en la Ley, los siguientes suelos:



ACUERDO 069 DE 2000
“POR MEDIO DEL CUAL SE ADOPTA EL PLAN DE ORDENAMIENTO
TERRITORAL DEL MUNICIPIO DE SANTIAGO DE CALI”

AREA DE MANEJO DE TRANSICION

1. El area de parcelaciones denominada Pance, comprendida entre el perimetro urbano, el
area de suelo de expansion del sur, el Corredor Inter - Regional Cali - Jamundi y el Rio
Pance, la cual aparece delimitada como &rea Suburbana de Parcelaciones en el plano
Componente Rural, que hace parte integrante de este Acuerdo.

2. Los asentamientos identificados como suburbanos bajo la columna de tratamientos del
Cuadro Red de Asentamientos Humanos en Suelo Rural, el cual también hace parte
integral de este articulo. Tales asentamientos estdn sujetos a reglamentaciones
diferenciadas, segun estén localizadas en las zonas sustraidas de la Reserva Forestal, en
el Area Amortiguadora del Parque Nacional Natural Farallones de Cali o en el Area de
Transicion.

3. El suelo suburbano del Corredor Inter - Regional Cali - Jamundi, tal como aparece
delimitado en el plano de Componente Rural.

PARAGRAFO: Los asentamientos localizados en la Reserva Forestal y en el Area
Amortiguadora, clasificados como suburbanos, se regulan por las normas contenidas en el
presente Acuerdo. Los demés suelos suburbanos en Area de Transicion, incluida el Area de
Parcelaciones de Pance, se regulan al tenor de lo que a continuacion se establece en este
Titulo y en el Componente Rural.

ARTICULO 451: Normas Generales. En los asentamientos se aplicaran las siguientes
normas:

1. Los asentamientos localizados en areas de muy alta amenaza por movimientos en masa
deberan relocalizarse.

2. Los asentamientos localizados en zonas de alta y media amenaza por movimientos en
masa no se permitira la subdivision de predios ni la densificacion del area actualmente
desarrollada.

3. El uso principal en este suelo es vivienda, aceptandose el comercio y los servicios
como usos complementarios a la misma.

PARAGRAFO: La Administracion Municipal, a través del Departamento Administrativo
de Planeacion, continuara la elaboracion en un mediano plazo, de los estudios geoldgicos y
de oferta ambiental del area rural, lo cual permitira definir los asentamientos rurales
concentrados y dispersos localizados en areas de muy alta, alta y moderada amenaza por
movimientos en masa.

Los asentamientos concentrados que de acuerdo a la oferta ambiental puedan continuar
establecidos en el area en la cual actualmente se desarrollan, seran delimitados por
perimetros.
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ARTICULO 452: Normas Generales para el Area Suburbana en Zona Plana de
Transicion. Las construcciones que se desarrollen en el Area Suburbana en Zona Plana de
Transicion se podran adelantar a través de los sistemas de parcelacion por loteo individual,
conjunto de vivienda en loteo individual abierto y agrupacion de vivienda (conjunto
horizontal) y deberan cumplir los siguientes requisitos:

1. En el drea suburbana de Parcelaciones de Pance

a. Lote de terreno minimo
- Para vivienda individual: 5.000 M2 con 40 metros de frente minimo
- Para agrupacion: 15.000 M2 con 75 metros de frente minimo

b. Densidad maxima de viviendas por hectarea
- Envivienda individual: 5 viviendas por hectarea
- En agrupaciones: 6 viviendas por hectarea

c. Aislamientos, desde el nivel natural del terreno, tanto en vivienda individual como
en agrupaciones: laterales 10 metros, antejardin 10 metros y posterior 10 metros.

d. Ocupacion
- En vivienda individual: maximo 300 M2 en primer piso
- En agrupaciones: 0.06 (o 6 por ciento) sobre el &rea bruta del terreno.

e. Altura maxima
- En vivienda individual y agrupaciones: 2 pisos

f. Indice de construccion
- Envivienda individual y agrupaciones: 2.0 sobre el area ocupada en primer piso,
para un maximo de 600 M2 de edificacion por lote de 5.000 M2 de extension y de
1.800 M2 de edificacion por lote de 15.000 M2 de extension.

g. Estacionamientos en vivienda individual y agrupaciones: dos (2) por cada unidad de
vivienda.

h. Cesiones en vivienda individual y agrupaciones sobre el area bruta del terreno, asi:
- Para vias: la resultante del esquema basico vial y del proyecto urbanistico de la
parcelacion
- Para parques y zonas verdes: 25%

2. En el area suburbana de asentamientos concentrados de la zona plana.
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En el caso de asentamientos concentrados y agrupaciones por fuera del sector de Pance
Suburbano, en loteos ya iniciados como resultado de procesos de subdivision debidamente
autorizados, se observaran las siguientes normas:

a. Area del terreno: minimo 1.000 M2 de extension por vivienda, con frente minimo de 20
metros.

b. Densidad de viviendas: 5 viviendas por hectarea
c. Area de ocupacion en primer piso: Méaximo 150 M2
d. Altura maxima: 2 pisos

e. Indice de construccion: 2.0 sobre el &rea ocupada en primer piso, para un maximo de
300 M2 edificados por vivienda.

f.  Aislamientos: Laterales 5 metros, antejardin 5 metros, posterior 5 metros
g. Cesiones Obligatorias distribuidas asi:

- Para vias: la resultante del esquema bésico vial y del proyecto urbanistico de la
parcelacion
- Para parques y zonas verdes: 21%

h. No se permiten subdivisiones con lotes de extension inferior a la que se establece en
este numeral. En el caso de loteos individuales abiertos o agrupaciones se debe
garantizar por lo menos una via publica de acceso.

I.  Estacionamientos: Dos (2) por vivienda en las agrupaciones

PARAGRAFO 1: En loteos abiertos y agrupaciones, tanto en el area suburbana de
parcelaciones como en la de asentamientos concentrados de la zona plana de transicion, se
requerira construir sistema de tratamiento de aguas residuales, debidamente autorizado por
la autoridad competente.

PARAGRAFO 2: Todo sistema de loteo individual o abierto, agrupacién o conjunto,
deberd garantizar via publica de acceso y sujetarse a las directrices sobre malla vial
previstas por el Departamento Administrativo de Planeacion Municipal y la Entidad
Municipal Competente. En todo caso, el esquema basico debera prever una via por lo
menos cada 210 metros; en el evento que por el tipo de asentamiento, por su morfologia,
sus condiciones de implantacion o la topografia, la cesion para vias no requiera los
porcentajes establecidos en el numeral 1, literal h, y en el numeral 2, literal g, se
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compensara con mayor cesion para parques y zonas verdes hasta completar el porcentaje
total de cesiones previsto en los respectivos literales. Areas en suelos de proteccion,
incluidas las rondas de las corrientes de agua, no son computables para las cesiones
obligatorias.

ARTICULO 453: Cerramientos Exteriores. Los cerramientos deberan proporcionar
transparencia; no podran incluir vias puablicas ni porcién alguna del espacio publico
resultante de las cesiones obligatorias. Los desarrollos deberan garantizar por medio del
disefio que ni los cerramientos ni las edificaciones interrumpan las visuales hacia los cerros
y los Farallones de Cali.

ARTICULO 454: Transitorio. Para aquellos lotes de terreno que pertenezcan a
parcelaciones existentes aprobadas con anterioridad y para las licencias de construccion
vigentes a la expedicion del presente Plan, se respetaran los tamafios prediales con los
cuales fueron aprobados, siempre y cuando desarrollen una vivienda por loteo individual.

ARTICULO 455: Cesiones para Espacio Publico. Las cesiones obligatorias para parques
y zonas verdes deberan localizarse a lo largo de las vias publicas, directamente conexas con
ellas y sin ningun obstaculo que impida el acceso directo desde la via, conformando
parques lineales, bulevares, paseos o alamedas. También deberan cumplir con las
reglamentaciones complementarias sobre arborizacion y adecuacion de estos espacios, que
para este efecto expedira el Alcalde mediante resolucion motivada.

PARAGRAFO: En caso de nuevos loteos o agrupaciones colindantes con otras vias ya
desarrolladas y dado que las vias correspondientes ya estén construidas, tal cosa no exime
al nuevo desarrollo de la cesion correspondiente a la via. En este evento, se podra optar por
una de las tres alternativas siguientes, previa aprobacion de la Entidad Municipal
Competente.

a. El nuevo desarrollo construira una segunda calzada con un separador entre las dos. El
separador debera tener caracteristicas paisajisticas y el &rea correspondiente
contabilizara como parte de las cesiones obligatorias para espacio publico.

b. EIl nuevo desarrollo compensara en parques y zonas verdes el area correspondiente a la
via que se deja de construir y todo el conjunto de cesiones se integraran al espacio
publico ya conformado, de tal manera que se genere un espacio verde continuo a lo
largo de la via y directamente accesible desde alli.

c. Se podréa considerar el canje de la via no cedida y de otras porciones de las cesiones
obligatorias en areas de cordones forestales de contencién, en lugar previamente
convenido con el Departamento Administrativo de Planeacion Municipal y la Entidad
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Municipal Competente, de tal modo que se garantice la equivalencia entre los terrenos
canjeados, tanto en términos de precio como de extension.

ARTICULO 456: La propuesta de localizacion del espacio publico (zonas verdes y vias) a
ceder, debera contar con la aprobacion previa de la Entidad Municipal Competente, con
base en los criterios expuestos en el articulo anterior.

ARTICULO 457: Normas Generales para Areas Suburbanas en el Area de Transicion
de Ladera. Las normas contenidas en el presente articulo regulan los asentamientos de
ladera calificados como concentrados, suburbanos y parcelaciones por agrupacién. Como
condicion general y obligatoria, todo nuevo desarrollo suburbano en esta area debera contar
con los estudios de suelos y demaés estudios requeridos para su aprobacion por la autoridad
ambiental, requisito sin el cual no se podra proceder a la solicitud de licencia en la
Curaduria Urbana.

1. Normas para vivienda en asentamientos concentrados de ladera

P00 oW

=—h

Lote minimo: 1.000 M2 por unidad de vivienda con frente minimo de 20 metros

Densidad de vivienda por hectarea: maximo 5 viviendas por hectareas

Area ocupada: maximo 150 M2 en primer piso.

Altura: Dos (2) pisos

indice de construccion: Dos (2.0) sobre el area ocupada en primer piso, para un

méaximo de 300 M2 de edificacion por lote y unidad de vivienda.

Aislamientos: Laterales 5 metros, antejardin 5 metros, posterior 5 metros.

Cesiones obligatorias sobre el area bruta del lote, asi:

- Para vias: la resultante del esquema basico vial y del proyecto urbanistico de la
parcelacion

- Para parques y zonas verdes: 21%

. Modalidades de particion: Loteo individual y loteo individual abierto en las zonas

calificadas como de asentamientos concentrados. Se permiten agrupaciones en los
sectores con procesos de subdivision ya iniciados, pero en todo caso deberan
cumplir con los 1.000 M2 de extension minima por unidad de vivienda, sin
sobrepasar las cinco (5) unidades de vivienda por hectarea, ni los correspondientes
1.500 M2 de edificacion por hectarea.

. Estacionamientos: Dos por unidad de vivienda en las agrupaciones, siempre al

interior de la agrupacion.
Via publica de acceso: Es obligatoria la construccion de por lo menos una via
publica de acceso.

2. Normas para parcelaciones en el Area de Transicion en Zona de Ladera.
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En las zonas de transicion de la ladera definidas como areas suburbanas para parcelaciones,
solo se podran ejecutar edificaciones por el sistema de loteo individual, con una (1) unidad
de vivienda por lote, bajo los siguientes requisitos:

a.

g.

Tamafo Predial Minimo de acuerdo con la pendiente del terreno, asi:

PENDIENTES TAMANO PREDIAL MINIMO M2
Igual o menor al 15% 6.000 M2
Entre el 15.01% al 25% 9.000 M2
Entre el 25.01% al 35% 12.000 M?

Area ocupada en primer piso: maximo 300 M2

Altura maxima: Dos (2) pisos

indice de construccion: 2.0 sobre el area ocupada en primer piso, para un maximo
de 600 M2 por vivienda

Aislamientos: Laterales 10 metros, antejardin 10 metros, posterior 10 metros

Cesiones obligatorias sobre el area bruta del terreno, asi:

- Para vias: la resultante del esquema basico vial y del proyecto urbanistico de la
parcelacion.

- Para parques y zonas verdes: 25%

Areas en suelos de proteccion, incluidas las rondas de las corrientes de agua, no son

computables para las cesiones obligatorias

Estacionamientos: 2 por unidad de vivienda

PARAGRAFO: No se permitira la subdivisién predial en lotes menores que los
establecidos en el presente articulo. Tanto para lo regulado en el numeral 1 como en el
numeral 2 de este articulo, es entendido que los cerramientos deberan proporcionar
transparencia por lo menos del 80% y no podran incluir vias pablicas ni porcién alguna del
espacio publico resultante de las cesiones obligatorias. También son de obligatoria
observancia las regulaciones establecidas en el presente Acuerdo. En todo caso, en
desarrollos de cualquier tipo dentro del area de transicion de la ladera, se dara preferencia a
los canjes de cesiones que permitan la construccion, ampliacion y fortalecimiento de
cordones forestales de contencion y se considerara dptima toda propuesta que permita el
desarrollo de cordones forestales de contencion del asentamiento humano aledafios a la
propia parcelacién o loteo.
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TITULOV

DE LAS NORMAS PARA PARCELACION Y CONSTRUCCION EN SUELOS
RURALES

ARTICULO 461: Subdivision Predial Mediante el Proceso de Particion. Es el proceso
por el cual un lote matriz se subdivide hasta en un maximo de cuatro predios. Al adelantar
procesos de particion, los lotes resultantes individualmente cumpliran con el tamafio
minimo de lote que se establece en el presente Acuerdo, para cada Area de Manejo y para
los distintos asentamientos que conforman el suelo suburbano. En caso de resultar de la
particién, uno o mas lotes con un area igual o0 mayor al doble del area minima requerida, no
sera posible su aprobacion y serd necesario optar por el proceso de parcelacion con todas
las exigencias que de él se derivan.

PARAGRAFO 1: Toda subdivision predial en suelo rural estara sujeta al tamafio minimo
equivalente a la unidad agricola familiar. En el caso de los suelos suburbanos, los tamafios
minimos de los predios son los establecidos en el Cuadro Normas de Construccién y
Ocupacion para Areas Suburbanas y de Vivienda Dispersa en Zona de Transicion y de
Reserva Forestal, en concordancia con las densidades que se establecen para cada una de
las zonas homogéneas.

PARAGRAFO 2: Denominase Unidad Agricola Familiar a la vivienda-parcela de tipo
rural, en la que sus ocupantes se dedican a actividades agropecuarias de subsistencia y cuyo
suelo tiene un gran potencial agricola, razon por la cual se requiere su identificacion,
tecnificacién y consolidacion.

En las Unidades Agricolas Familiares deberan desarrollarse preferencialmente cultivos
intensivos de horticultura, floricultura, entre otros, y sélo se permitira la construccion de la
vivienda requerida por el propietario para el cuidado y vigilancia del predio. EI Municipio
podra fijar estimulos especiales para el desarrollo agricola de estas unidades.

ARTICULO 462: Subdivisién Predial Mediante el Proceso de Parcelacion. Entiéndese
por parcelacion toda division o subdivision de un globo de terreno localizado en el suelo
suburbano, ubicado en la zona rural, en cinco 0 mas predios. Toda parcelacion debera tener
accesibilidad vial de tal forma que quede claramente vinculada al sistema vial existente,
respetando los planes viales y contribuyendo a la construccion de la red vial rural,
cumpliendo con la debida dotacién de servicios publicos basicos y con las exigencias
sefialadas en las normas de superior jerarquia, en cuanto a la preservacion de la cobertura
forestal, retiros a nacimientos y corrientes de agua y demas disposiciones relacionadas con
la proteccion del espacio publico y del medio ambiente. La parcelacion se puede dar por
loteo individual o por agrupacién. La primera corresponde al proceso de subdivision en el
cual solo se permite una vivienda en el predio resultante de la parcelacion
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La parcelacion por agrupacion es la que en un predio resultante se permite agrupaciones de
unidades de vivienda con diversas formas de propiedad comun.

ARTICULO 463: Vias. Para adelantar procesos de particion y parcelacion, el interesado
deberd presentar el esquema vial de acceso al lote, asi como el planteamiento interno,
proponiendo claramente el tratamiento de la superficie de rodadura que esté de acuerdo con
el tipo de suelo, la pendiente, el régimen de pluviosidad de la zona y demas variables que
incidan en la estabilidad de la banca. Debe cumplir con el proceso de tramite a partir del
Esquema Basico que otorgue la Entidad Municipal Competente.

El cerramiento de cada uno de los lotes se debera ubicar a la distancia minima a partir del
eje de la via, que se determina en el Cuadro Normas de Construcciéon y Ocupacion para
Areas Suburbanas y de Vivienda Dispersa en Zona de Transicion y de Reserva Forestal, en
la reglamentacion especifica, y serd un elemento artificial transparente con restriccion de
altura o seto vivo con una altura que permita la visual. La construccidn debera respetar los
retiros minimos frontales a eje de via, dependiendo de la jerarquia de la misma, en
concordancia con lo determinado en el Esquema Basico que se expida para cada desarrollo.

Todas las vias principales de acceso a los lotes pertenecientes a una parcelacion seran de
dominio publico. Las vias al interior de la misma que no formen parte del plan vial rural y
que no den continuidad vial, seran de dominio y mantenimiento privado.

ARTICULO 464: Vinculacion al Sistema Vial Existente o Proyectado. Todo desarrollo
por parcelacion o construccion debera quedar vinculado al sistema vial publico, cumpliendo
con la seccion minima estipulada, respetando los corredores definidos en el plan vial
municipal.

Los lotes cuyos accesos se den a través de servidumbre se deberan vincular al sistema vial
existente, conformando la seccion minima establecida, dependiendo del carécter de la via;
de acuerdo con la longitud de la via y la capacidad de drenaje del terreno, se podrén exigir
cunetas de mayor seccion. Para vias arteriales y primarias puede exigirse una seccion
mayor a la aqui establecida, segln las exigencias que determine el Plan Vial.

En aquellos casos en que la construccion de la via comprometa la estabilidad de los
terrenos o atente contra los suelos de proteccion, su posibilidad de desarrollo debera estar
certificada por la autoridad competente. En caso de que la via no se autorice podran
conformarse senderos peatonales con la seccion minima que se establezca sin ir en
detrimento de los retiros establecidos.
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ARTICULO 465: Acceso Directo a los Lotes. Para cada uno de los lotes comprendidos en
el proyecto de parcelacion debera proveerse el acceso directo desde una via vehicular, sea
publica o privada o comunal.

ARTICULO 466: Infraestructura de Servicios Publicos. El disefio de la infraestructura
debe permitir la posibilidad de conexion a los sistemas de acueducto, energia y disposicion
de aguas residuales. En caso de parcelaciones destinadas a vivienda campestre o cualquier
tipo de desarrollo en zona rural, se debera garantizar el autoabastecimiento y la disposicion
de las aguas servidas, de acuerdo con el concepto técnico de la autoridad ambiental
competente.

ARTICULO 467: Disposicion de Aguas Residuales. Todo desarrollo en el suelo rural
incluido el suelo suburbano, debe presentar a la entidad competente el proyecto de
disposicion de aguas residuales, con los estudios de suelos y de permeabilidad
correspondientes, entre otros, que respalden la alternativa propuesta, ya sea para el caso de
soluciones individuales o para proyectos con red de alcantarillado y con tratamiento del
afluente final.

PARAGRAFO: En asentamientos concentrados se dispondra de un sistema de tratamiento
colectivo que incluya redes de recoleccion y transporte y el tratamiento final.

ARTICULO 468: Tratamiento de Aguas Residuales. Todos los proyectos de ocupacion
residencial y/o explotacion econdmica que se realicen en el area rural del Municipio, estan
obligados a tener un sistema de tratamiento de aguas residuales, las cuales no podran ser
vertidas a los cauces o cursos de aguas sin un tratamiento previo que garantice como
minimo una remocion del ochenta y cinco por ciento (85%) medidos en DBO (demanda
bioquimica de oxigeno) y so6lidos suspendidos totales, certificada periédicamente por la
autoridad ambiental competente.

ARTICULO 469: Area de Cesion y Dotacion de Equipamiento Comunitario. Las
obligaciones de cesion de areas y de dotacion de equipamientos comunitarios se exigiran a
las parcelaciones con el fin de conformar nuevas areas, habilitar o consolidar las existentes,
destinadas a conformar cinturones verdes y a la dotacién de servicios comunitarios o
institucionales, de acuerdo con las necesidades de la comunidad del sector o el
corregimiento. Dichas exigencias se podran desarrollar en el mismo proyecto o en otros
sitios en la zona rural, acorde con las politicas de espacio publico que para tal efecto defina
el Departamento Administrativo de Planeacion Municipal.

PARAGRAFO: Las parcelaciones que requieran adelantar cualquier modificacion o
reforma, estaran condicionadas a cumplir con las cesiones obligatorias gratuitas previstas
en el presente Acuerdo.
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ARTICULO 470: Otras Obligaciones. Las parcelaciones deben cumplir con las
exigencias sobre cobertura forestal, retiros a los nacimientos y corrientes de agua, con el
objeto de proteger el ambiente, acorde con el concepto técnico de la autoridad ambiental
competente. Las areas a reservar para cobertura boscosa, exigibles para los procesos de
particibn o desarrollos constructivos por parcelacion, se calcularan con base en un
porcentaje del area bruta del lote, segun la reglamentacion especifica que se determine para
tal efecto, y se podran contabilizar como cumplimiento del porcentaje de area libre a
conservar.

ARTICULO 471: Parametros de Construccion. Las edificaciones o cualquier otro
desarrollo constructivo se regiran por las normas establecidas en el presente Libro para
cada Area de Manejo y asentamientos suburbanos.

ARTICULO 472: Paramentos y Retiros. Las edificaciones nuevas de vivienda, asi como
las reformas y adiciones a la misma, deberan cumplir con los paramentos y retiros minimos
establecidos en el presente Acuerdo y garantizar condiciones de iluminacion y ventilacion
natural para todos los espacios.

La parcela podra tener edificaciones adicionales a la vivienda, tales como establos,
galpones, secaderos y demas construcciones indispensables para cumplir con el objetivo
establecido para la zona de intervencion, independientes de la vivienda, cumpliendo con los
parametros sobre construccion.

ARTICULO 473: Licencia de Construccion. Toda particion, parcelacion o construccion
gue se adelante en el suelo rural, requiere de licencia expedida por una Curaduria Urbana,
previo tramite del Esquema Basico o linea de demarcacion, segun el caso, que se adelante
ante la Entidad Municipal Competente, o la entidad que haga sus veces. Para el caso de los
suelos suburbanos, las licencias seran expedidas por los curadores urbanos.

ARTICULO 474: Exigencias Adicionales. Para todo proyecto de magnitud considerable o
plan especial, a juicio del Departamento Administrativo de Planeacion Municipal, se
podran hacer exigencias adicionales en lo relacionado con las necesidades de los sistemas
viales, estudios de transito, cesién de areas y equipamientos colectivos, entre otros.

ARTICULO 475: Incorporacion del Espacio Publico Resultante. La incorporacion del
espacio publico resultante del proceso de parcelacion se hara a través del registro de la
escritura de transferencia de propiedad de dichas areas a favor del municipio. Cuando las
cesiones obligatorias de espacio publico en zonas suburbanas sean pagadas en dinero, de
conformidad con lo establecido en el presente Acuerdo y el procedimiento que para el
efecto adopte el municipio, los recursos se destinaran exclusivamente a la adquisicion de
suelo para espacio publico en el mismo sector, previo concepto de la Entidad Municipal
Competente, 0 quien haga sus veces.
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ARTICULO 476: Cesiones para Parcelaciones Existentes 0 en Proceso. Todas las
parcelaciones concentradas existentes o en proceso de consolidacion anteriores al presente
Acuerdo y que no hayan efectuado las cesiones correspondientes para espacio publico,
deberan realizar el procedimiento de cesiones de acuerdo con lo establecido en la norma
reguladora vigente al momento de su ejecucion.

Las cesiones correspondientes a zonas verdes se destinaran a generar un area de proteccion
paralela al limite del predio del asentamiento, que tendrd un ancho minimo de diez (10)
metros, la cual debera ser arborizada.

Las cesiones para vias seran las sefialadas en el sistema vial, en el presente Acuerdo

PARAGRAFO: En caso que las cesiones no se puedan efectuar en el mismo predio por las
caracteristicas del espacio construido, se debera pagar dichas cesiones en dinero que seran
destinados exclusivamente a este fin. Los dineros correspondientes al pago de las cesiones
seran administrados a través de un fondo especial con destinacion especifica, conforme a la
Ley.

Ver circulares generales.





