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Liberfad y Orden
Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio

FORMULACION - COMPONENTE URBANO

NORMAS URBANISTICAS
TRATAMIENTOS y USOS DEL SUELO
INSTRUMENTOS DE GESTION Y FINANCIACION
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Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio
Republica de Colombia

TABLA DE CONTENIDO: NORMAS URBANISTICAS

NORMAS URBANISTICAS

= Queson?

= Como se articulan normas urbanisticas y componentes?
= Como se articulan normas urbanisticas y contenidos?

NORMAS URBANISTICAS GENERALES
NORMA DE TRATAMIENTOS

=  Ambito de aplicacién?

= Quey cuales son los tratamientos?

= Qué contenidos debe tener el POT con respecto a la
tematica?

NORMA DE USOS
=  Generalidades
= Como se construye la norma de usos?



M|n|ster|o de V|V|enda Ciudad y Territorio

Repblica de Colombia

QUE SON Y COMO SE ARTICULAN NORMAS URBANISTICAS Y COMPONENTES"

(Ley 388 de 1997, art. 15)

Instrumentos a través de los cuales se regula el USO, OCUPACION Y APROVECHAMIENTO DEL SUELO.

COMPONENTES VIGENCIA Y CONTENIDOS m

O
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> Largo plazo
= B General * Para todo el Territorio » Estructurales
<§: < Municipal
ec
29 —"
= i eneralesy
& = Urbano * Corto y mediano plazo » o o
O o Suelo Urbano y de Expansion omplementarias
o
P .
< Corto y mediano plazo Generales y
— Rural .
o Suelo Rural Complementarias




Republica de Colombia

b ) Ministerio de Vivienda, Cludad y Terrltorlo
B
dy Orden

| COMO SE ARTICULAN NORMAS Y CONTENIDOS?

(Ley 388 de 1997, art. 15)

Normas urbanisticas generales

AREAS DE TRATAMIENTO

Conservacion i

= Establecen USOS E INTENSIDAD de usos del ‘ 5%,
suelo. K

Desarrollo

Renovaci6n urbana

Mejoramiento
integral

=  Establecen ACTUACIONES, TRATAMIENTOS
Y PROCEDIMIENTOS de parcelacidon
urbanizacioén, construccion.

Consolidacion

= AISLAMIENTOS, VOLUMETRIAS Y ALTURAS
para los procesos de edificacion.

= Determinacion de las ZONAS DE
RENOVACION, conjuntamente con la Apignacign de Tratamientos
definicidon de prioridades, procedimientos y
programas de intervencion.
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= Adopcion de PROGRAMAS, PROYECTOS Y
MACROPROYECTOS urbanos no
considerados en el componente general.
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COMO SERICU LAN NORMAS Y CONTENIDOS

(Ley 388 de 1997, art. 15)

Normas urbanisticas generales
=  Caracteristicas de la RED VIAL SECUNDARIA,

" localizacion 'y afectacion de terrenos para
EQUIPAMIENTOS colectivos de interés publico o social a
ESCALA ZONAL O LOCAL,

= |3 delimitacion de ESPACIOS LIBRES Y ZONAS VERDES
de escala zonal o local

= lLas especificaciones de las redes secundarias de
abastecimiento de los  SERVICIOS  PUBLICOS
DOMICILIARIOS .

= Las especificaciones de las CESIONES URBANISTICAS
GRATUITAS y parametros para su compensacion.
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= |Las EXCEPCIONES A ESTAS NORMAS para normas
especificas a adoptar para macroproyectos o
actuaciones urbanisticas en areas con tratamientos de
conservacion, renovacion o mejoramiento integral.




Mlmsterlo de Vivienda, Cludad y Terrltono

Replblica de Colombia
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COMO S ARTICULAN NORMAS Y CONTENIDOS?

(Ley 388 de 1997, art. 15)

Normas urbanisticas complementarias

= Declaracion e identificacion de los
terrenos e inmuebles de DESARROLLO O
CONSTRUCCION PRIORITARIA.

= Localizacion de TERRENOS CUYO USO ES
EL DE VIVIENDA DE INTERES SOCIAL vy la
reubicacion de asentamientos humanos
localizados en zonas de alto riesgo.
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CESIONES OBLIGATORIAS PARA ZONAS.
= Normas especificas en desarrollo de RS WO TSRS | cpcuemmrosermenomos | VeSS o e
UNIDAD DE 003
GESTION ) CESION M2 DE
P L N ES PA RC I A L ES Y OT RAS CANT. uso ic SEGUN EL USO PARA VISITANTES VIv| HABNVIV| HAB | OBLIGATORIA (6 O
A POR M2/ HAB.
20 VIVIENDA] , 1™ 9000[T™ cada unidad de viviendal 1 * cada cinco unidades de vivienda
A COMERCIO| ™" 129411 * cada 50 m” 120( 44 528 417 22018
TOTAL
O P E RACI O N ES CO m O m a C r‘o r‘o e Ctos B 100 T VIVIENDA[2,47] &1 * cada unidad de vivienda[1 * cada cinco unidades de vivienda [100] 4.4 ] 440 417 18348
p y 100 VIVIENDA] , 1™ 7500[1 cada unidad de viviendal1 *cada cinco unidades de vivienda
c COMERCIO[ ™ 1116|1 * cada 50 m? 100 44 440 417 1834,8
. , TOTAL
u r b a n OS a Ct u a c I O n es e n a re a S CO n 50 VIVIENDAT , [ 4500[T cata unidad de vivendal' ~ cada cinco uridades Ge viienda
) D COMERCIO] 3201 * cada 50 m’ I 60| a4 |26a 217 11009
ToTAL
H HP4 VIA]
tratamientos de renovacién urbana o T °
. . . 3 o COMERCIO|3,50) 1+ cada 50 m® 0 00
mejoramiento integral.
G VECINAL_PARQUE] 0 00
PUBLICO]

[AREA T 380 | I [eso] 24 Jier2] a17  Jeore2]
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TABLA DE CONTENIDO: TRATAMIENTOS URBANISTICOS

AREAS DE TRATAMIENTO

Conservacion Centro Histérico '

:///A Conservacion Urbanistica

Renovacién Urbana

Mejoramiento Integral

o
R | Consolidacion
\
e 5
. g

Asignacion de Tratamientos

Generalidades

=  Ambito de aplicacion?

= Quey cuales son los tratamientos?

Qué contenidos debe tener el POT con respecto a la tematica?



\‘;7 } Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio

Repblica de Colombia

AMBITO DE APLICACION DE LOS TRATAMIENTOS URBANISTICOS

(Ejemplos)

Son las determinaciones
del POT, que atendiendo
las caracteristicas fisicas
de cada zona considerada,
establecen normas
urbanisticas que definen
un manejo diferenciado
para los distintos sectores
del suelo urbano y de
expansion.
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Ministerio de V|V|enda Cludad y Territorio

Republica de Colombla
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QUE CONTENIDOS DEBE TENER EL POT?

(Decreto 879 de 1998, art. 10)

1 Delimitacion de tratamientos urbanisticos

CONSOLIDACION
RENOVACION

2 Asignacion de normas urbanisticas

y requerimientos de actuacion

3 Definicidon de instrumentos de gestiony

financiacion segun tratamiento

MEJORAMIENTO
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Mmlsterlo de Vlwenda Cludad y Territorio
Republica de Colombia

QUE Y CUALES SON LOS TRATAMIENTOS URBANISTICOS

(Ejemplos)

Conservacion ambiental
Consolidacion
Conservacion histérica
Renovacion Urbana

Mejoramiento Integral
Desarrollo

EXPANSION

EXPANSION

TRATAMIENTOS URBANISTICOS




2 Asignacion de normas urbanisticas y requerimientos de actuacion

SECTOR NORMATIVO

ZONA DEASIGNACION (ZAU): Residendalmuydotada.
TRATAMIENTO: Consolidacién densificacién moderada.

BARRIOS: Parte Fundadores.

LOCALIZACION

(Ejemplos)

SECTOR NORMATIVO

ZOMA DE ASIGNACION (ZAU): Residendal muydotada
TRATAMIENTO: Consclidacdn denalicaciin moderada.

NORMATIVIDAD

EDIFICABILIDAD

CONSTRUGEKON BASIOO 20
COMSTRUCCKNADICONAL 15
OCUPACIEN 0,80

Solo para vivienda multfamiiar
0,70 5 se uliza o IC adiconal
5 para aphcaciin del |C adcional.

ALTURA MAXIMA [P 3

;'i FRONTAL 0.0

USO(s) PRINCIPAL (es)

VIVIENDA SE PERMITE

HWVEL IMPACTO |

Sﬂl::enpnna‘mpqu
Bajo v madio Smenpﬂna'mpqu
Alto Méximo uno (1) por md

:
Z
§ S5 Baio iﬁaem um{il

Bajo y medio

Bajo y madio

|
Madio Sobo g penmie e (1)

NORMATIVIDAD

EDIFICABILIDAD
COMSTRUCC KON BASICD 20
CONSTRUGGION ADICION AL 1.5 | Solopara vivienda multfam liar.
OCUPACICH 0,80 ] 0,70 = se utliza o IC adiconal.
ALTLIRLA, MANIAN, (Fiaos) 3 5 para aplcaciin del | C adecional.

1 PRONTAL 0.0
POSTERIOR Morma patics para ICB 64,5 m 5 se uliliza el ICA.
| LATERM ES ‘i expoepciin on Momma o2 Empalme para fredics oolindanies con Boulpamentos

mrAESPAcio POBUCO 13,5 m2Wiv. para cada nueva unidad de vivienda.

1
4 PRAVIAS S ajustardn al cuadro de secciones viales.
] PARAEQUIRAMIENTOS  No cede.




Mmlsterlo de Vlwenda Cludad y Terrltorlo

Republica de Colombia

PARA QUE SON LOS INSTRUMENTOS

(Ley 388 de 1997 - ley 9 de 1989 — Decreto 151 de 1998 )

Definicion de instrumentos de gestion y financiacion segun tratamiento

CONSOLIDACION RENOVACION DESARROLLO CONSERVACION ME]]I\?TIE/E;MRIAEIL\ITO

INTEGRACION REAJUSTE DE
INMOBILIARIA TIERRAS
COOPERACION ENTRE PARTICIPES COMPENSACION
DERECHOS TRANSFERIBLES DE
CONSTRUCCION Y DESARROLLO

ZONAS
ZONAS RECEPTORAS GENERADORAS

PLUSVALIA
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> EMISION DE TITULOS DE DERECHOS ADICIONALES
O

O

FONDO DE COMPENSACION

ZONAS
GENERADORAS Y ZONAS RECEPTORAS ZONAS GENERADORAS
RECEPTORA
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QE Y CUALES ON LOS TRATAMIENTOS URBANISTICOS |

(Ley 388 de 1997, art 48 - Decreto 2181 de 2006, art. 14)

TIPO DE MEJORAMIENTO RENOVACION
SUELO CONSOLIDACION INTEGRAL URBANA CONSERVACION DESARROLLO

B e o

URBANO

POR RAZONES
HISTORICAS

POR RAZONES
AMBIENTALES

CONSERVACION POR
RAZONES AMBIENTALES
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UI§ CNTENIDO DEBE TENER EL POT?

(Decreto 879 de 1998, art. 20)

2 Asignacion de normas urbanisticas y requerimientos de actuacion

NORMAS URBANISTICAS GENERALES

TRATAMIENTO DE CONSOLIDACION

= Norma de usos y requerimientos e
= ndices de construccion basicos y maximos
= Cesiones obligatorias

= Secciones viales

Normas volumétricas:

= Areas minimas de lote
= Alturas

= Aislamientos

= Antejardines

= Retrocesos

= Sétanos y semisotanos
* Rampas

= Escaleras

= Estacionamientos
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LICENCIA URBANISTICA
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QUE CONTENIDOS DEBE TENER EL POT?
(Ley 388 de 1997 - ley 9 de 1989 — Decreto 151 de 1998 )
3 Definicion de instrumentos de gestion y financiacion segun tratamiento

CONSOLIDACION

INTEGRACION
INMOBILIARIA

PLUSVALIA

TITULOS DE DERECHO
ADICIONALES
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FONDO DE
COMPENSACION

GENERADORAS Y
RECEPTORA




Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio
“4 >~ Replblica de Colombia

Libertad y Orden

UI§ C NTENIDO DEBE TENER EL POT?

(Decreto 879 de 1998, art. 20 — Decreto 564 de 2006)

2 Asignacion de normas urbanisticas y requerimientos de actuacion

NORMAS URBANISTICAS GENERALES

TRATAMIENTO DE MEJORAMIENTO INTEGRAL

xz » -~ | — - - . 4 P,
- | ' aly W o ey e
= e gy g A g Y

Determinantes del area delimitada en relacion con:

= Zonas de proteccidon ambiental

= Zonas de amenaza y riesgo no mitigable

= Usos del suelo

= Programas ,operaciones y proyectos estructurantes.

= Lineamientos ambientales

= Criterios para repartir cargas y beneficios.

= Zonas de reserva para el desarrollo de sistemas
generales de infraestructura vial y servicios publicos
domiciliarios
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NORMAS URBANISTICAS COMPLEMENTARIAS

LEGALIZACION URBANISTICA
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Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio
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UI§ C NTENIDO DEBE TENER EL POT?

(Ley 388 de 1997 - ley 9 de 1989 — Decreto 151 de 1998 )
3 Definicion de instrumentos de gestion y financiacion segun tratamiento

MEJORAMIENTO
INTEGRAL
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Mmlsterlo de Vlwenda Cludad y Terrltorlo

Republica de Colombia

E CONTENIDOS DEBE TENER EL POT?

(Decreto 879 de 1998, art. 20 — Ley 1185 de 2008)

2 Asignacion de normas urbanisticas y requerimientos de actuacion

NORMAS URBANISTICAS GENERALES

TRATAMIENTO DE RENOVACION URBANA

= Directrices y parametros para la formulacién de
planes parciales

= Criterios para la asignacion de usos y densidades

= Estandares urbanisticos

= Secciones de vias del nivel general

= Delimitacién de suelos de proteccidon y medidas de
mitigacidn o areas sujetas a estudio.

» Areas minimas de manzana

= Determinar porcentajes del nuevo suelo que debera
destinarse al desarrollo de programas de VIS.
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NORMAS URBANISTICAS COMPLEMENTARIAS

PLAN PARCIAL
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E CONTENIDOS DEBE TENER EL POT?

(Ley 388 de 1997 - ley 9 de 1989 — Decreto 151 de 1998 )
3 Definicion de instrumentos de gestion y financiacion segun tratamiento

RENOVACION

INTEGRACION
INMOBILIARIA

COOPERACION
ENTRE PARTICIPES

DERECHOS DE
CONSTRUCCION Y
DESARROLLO
ZONAS RECEPTORAS

PLUSVALIA

TITULOS DE DERECHOS
ADICIONALES
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FONDO DE
COMPENSACION

ZONAS
GENERADORAS
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Mmlsterlo de Vivienda, Cludad y Territorio

Republica de Colombia

I§ CONTENIDOS DEBE TENER EL POT?

(Ley 388 de 1997, art. 13 — Ley 1185 de 2008)

2 Asignacion de normas urbanisticas y requerimientos de actuacion

NORMAS URBANISTICAS GENERALES

TRATAMIENTO DE CONSERVACION URBANISTICA

DECLARATORIAS NACIONALES, DEPARTAMENTALES O MUNICIPALES.
PLANES DE MANEJO Y PROTECCION.

Determinantes del area delimitada en relacién con:

= Zonas de proteccion ambiental

= Zonas de amenaza y riesgo no mitigable

= Usos del suelo

= Programas ,operacionesy proyectos estructurantes.

= Lineamientos ambientales

= Criterios para repartir cargas y beneficios.

= Zonas de reserva para el desarrollo de sistemas generales de
infraestructura vial y servicios publicos domiciliarios.
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NORMAS URBANISTICAS COMPLEMENTARIAS

PLAN ESPECIAL DE MANEJO Y PROTECCION
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I§ CONTENIDOS DEBE TENER EL POT?

(Ley 388 de 1997 - ley 9 de 1989 — Decreto 151 de 1998 )
3 Definicion de instrumentos de gestion y financiacion segun tratamiento

CONSERVACION

COMPENSACION

DERECHOS DE
CONSTRUCCION Y
DESARROLLO

ZONAS GENERADORAS

PLUSVALIA

TITULOS DE DERECHOS
ADICIONALES
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FONDO DE
COMPENSACION

ZONAS GENERADORAS
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QUE CONTENIDOS DEBE TENER EL POT?

(Decreto 879 de 1998, art. 20 - Ley 388 de 1997, art 13 - Decreto 4065 de 2007, art 7)
2 Asignacion de normas urbanisticas y requerimientos de actuacion

Ty
= X L TR D,
IBEIB

NORMAS URBANISTICAS GENERALES

TRATAMIENTO DE DESARROLLO

= Normade usosy = Directrices y parametros para la

@) fequerimientos : formulacion de planes parciales =
<ZE * Indices basicos de | = Criterios para la asignacion de usosy [N
o0 @) edificabilidad | densidades D
o prd = Cesiones obligatorias | = Estandares urbanisticos prd
> < *  Secciones viales CONDICIONES PARA | * Secciones de vias del nivel general <
L g ADELANTAR ACTUAClONES | = Delimitacién de suelos de proteccién &
E ) Nornjas volu,métricas: DE URBANIZACIONSIN 1 vy medidas de mitigacion o areas L
T} o . ,,Areas minimas de lote PLAN PARCIAL | sujetas a estudio. Ll
CZ) d = Indices de ocupacion I = Areas minimas de manzana ()

= Alturas I = Determinar porcentajes del nuevo
o a = Aislamientos (Dec 4065 de 2008, art 4) I sueloque depberé de;tinarse al %
E = Antejardines I desarrollo de programas de VIS. )
O =  Retrocesos w
O = Sotanosy semisdtanos NORMAS URBANISTICAS

= Rampas COMPLEMENTARIAS

=  Escaleras
=  Estacionamientos PLAN PARCIAL

LICENCIA URBANISTICA LICENCIA URBANISTICA
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Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio
<4~ Replblica de Colombia

E CONTENIDOS DEBE TENER EL POT?

(Ley 388 de 1997 - ley 9 de 1989 — Decreto 151 de 1998 )
3 Definicion de instrumentos de gestion y financiacion segun tratamiento

DESARROLLO

REAJUSTE DE
TIERRAS
Mayor

COOPERACION Edificabilidad

ENTRE PARTICIPES

S
i

DERECHOS DE
CONSTRUCCION Y
; DESARROLLO

Bl ZONAS RECEPTORAS

PLUSVALIA Norma Norma Actual

TITULOS DE DERECHQ Anterior

ADICIONALES
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FONDO DE
COMPENSACION

ZONAS RECEPTORAS
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Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio
4~ Replblica de Colombia

GENERALIDADES
= Ambito de aplicacién?
=  Qué contenidos debe tener el POT?

COMO SE CONSTRUYE LA NORMA DE USOS WA AV S, | =
= Cuales son las etapas para construir la norma ' '

de usos?
Diagnéstico: ® . @« -

= Cuales son los insumos minimos?

= Qué se concluye para la formulacion? — TRV, - q

ZONA DE USO

e s . i RESIDENCIAL R
Formulacion: B NSTITUCIONAL 5
. . ., Il COMERCIO y SERVICIOS ""\\.'-\:.-‘I\i
= Cuales son los insumos para la zonificacion de M ZOnA D PROTECCION N
- INDUSTRIAL \ :.\~\_ 7
usos? .

= Que se reglamenta para la implementacion?
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Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio
Repblica de Colombia

Libertad y Orden

DE LOS USOS DEL SUELO

(Ejemplos)

SUELO URBANO y de EXPANSION
. Residencial

. Institucional

. Comercial

. Servicios

. Industria

SUELO RURAL SUELO DE PROTECCION

= Agricola = Zonas de

= Ganadero Conservacion

= Forestal = Zonas de

= Explotacién de recursos Preservacion
naturales = Zonas de

= Residencial : Vivienda Restauracion
campesina, campestre = Zonas de usos

= |nstitucional sostenible

= Comercial

= Servicios

® |ndustria
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&M Republica de Colombia
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I§ CONTENIDOS DEBE TENER EL POT?

(Ejemplos)

|

1 Clasificacion de grupos y subgrupos de usos

2 Identificacion de niveles de impacto y
requerimientos para su localizacidn

Asignacion de requerimientos para mitigar tipos de impacto
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Establecer usos e intensidad

vl bW

Categorizacion de los usos
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Ministerio de Vivienda, Cludad y Terrltono

)y~~~ Replblica de Colombla

QUE CONTENIDOS DEBE TENER EL POT?

(Ejemplos)

1 Clasificacion de grupos y subgrupos de usos

COMERCIO SERVICIOS INDUSTRIA RESIDENCIAL INSTITUCIONAL

CLASIFICACION DE USOS
Cada una de las SUBGRUPOS S3 en que
se agrupan las ACTIVIDADES esta
conformado por diferentes ESCALAS que
implican diferentes impactos y
requerimientos para su reglamentacion
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QUEY CUALES SON LOS USOS DEL SUELO URBANO Y DE EXPANSION?
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QUE CONTENIDOS DEBE TENER EL POT?

(Ejemplos)

2 Identificacion de niveles de impacto y requerimientos para su localizacion

NIVEL DE
SERVICIOS IMPACTO REQUERIMIENTO

SERVICIOS Desde 60 m2 de &rea construida
@8 PERSONALES
2 Los servicios estéticos que superen los 250 m2
< GENERALES (S-3) ALTO de area util construida, requieren:
g Son los = 1 cupo de parqueo por cada 80 m2 de drea
=¥ establecimientos @ util construida al interior del predio.

=  Localizarse sobre vias colectoras.

=l destinados a la >
E venta de
—4l Servicios MEDIO Desde 30 m2 hasta 60 m2 de 4rea construida
8 personales con
> cubrimiento a
OB nivel de
@) . .

vecindario,

barrio y urbano. D 10 m2 2ded i
y BAJO esde 10 m2 hasta 30 m2 de area construida
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UI§ CNTENIDO DEBE TENER EL POT?

(Ejemplos)

Asignacion de requerimientos para mitigar tipos de impacto

NIVEL DE TIPO DE
IMPACTO IMPACTO REQUERIMIENTO

Area util construida
Area de cargue y descargue
Accesibilidad

ALTO

Control de emisiones

Localizacidn

Accesibilidad y via paralela

ALTO

Control de emisiones
Control de vertimientos
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Area Gtil construida

BAJO
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QUE CONTENIDOS DEBE TENER EL POT?

(Ley 388 de1997, art 15)

4 Establecer usos e intensidad
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ZONAS DE ASIGNACION DE
USOS

Con el propdsito de asignar
en el territorio las CLASES vy
GRUPOS de usos del suelo,
asi como los niveles de
impacto como referente de
localizacion, se determinan
las zonas de usos, utilizando
como insumo las AREAS
MORFOLOGICAS
HOMOGENEAS




J

OS DEBE TENER EL POT?

(Decreto 3600 de 2007, art .1)

Categorizacion de los usos

PRINCIPAL COMPLEMENTARIO

CONDICIONADO 6 RESTRINGIDO PROHIBIDO

-

@)

=2

<

a8}

(a'sl

> Uso incompatible
L

|_

5 coincide con la opone al incompatibilidad urbanistica y/o principal de una
=2 funcién especifica principal, ambiental que se puede controlar de zona, con los
8 de la zonay que concuerda con su acuerdo con las CONDICIONES que objetivos de
S ofrece mejores potencialidad y lo impongan las normas urbanisticas y conservacion y de
®) ventajas. complementa. ambientales correspondientes. planificacion
@)

territorial, que
implica graves
riesgos de tipo
ecoldgico y/o
social.

Cada una de las usos y actividades que se asignen a determinada
localizacidon deberan preveer la INTENSIDAD, los diferentes IMPACTOS y
REQUERIMIENTOS para su mitigacion.

I
I
I
I
I
I
I
Uso deseable que Uso que no se Uso que presenta algun grado de | con el uso
I
I
I
I
I
I
I
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COMO SE CONSTRUYE LA NORMA DE USOS

(Ejemplos)

Cuales son las etapas para construir la norma de usos?

Cuales son los insumos minimos?

Qué se deberia concluir para la formulacion?
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Cudles son los insumos minimos para la zonificacion de usos?

VA WN R

Qué se reglamenta para la implementacion?
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COMOSE CONSTRUYE LA NORMA DE USOS

(Ejemplos)

Cudles son las etapas para construir la norma de usos?

RESULTADOS DEL SEGUIMIENTO Y EVALUACION

= DEBILIDADES del diagndstico y formulacidn de las normas de usos del POT
vigente

DTS

= Resultados del SEGUIMIENTO a la implementacion de la propuesta de uso
durante la vigencia del POT.

= Respuesta a la pregunta: éCon la implementacion del POT y la propuesta
de zonificaciéon de usos del suelo se estan DISMINUYENDO LOS
CONFLICTOS identificados en el diagndstico 6 se estan GENERANDO unos
nuevos?

DIAGNOSTICO

P
©
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<
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)
=
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@
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= |dentificar si los PROYECTOS PRIORITARIOS QUE NO HAN SIDO
EJECUTADOS tienen su causa en la reglamentacidon de usos.
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= INCONSISTENCIAS entre la norma de usos vigente y la cartografia POT.
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COMO SE CONSTRUYE LA NORMA DE USOS

(Ejemplos)

2 Cuales son los insumos minimos?

Revision de normas existentes

NORMAS NACIONALES SOBRE REQUERIMIENTOS Y NORMAS DEL POT
RESTRICCIONES VIGENTE

Trabajo de oficina
LICENCIAS DE
BASE' URBANISMO Y BASE DE DATOS DE
CARTOGRAFICA CONSTRUCCION HACIENDA

SOLICITUDES DE
USOS DEL SUELO

DIAGNOSTICO

BASE DE DATOS
DESTINOS IGAC

Trabajo de campo
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COMO SE CONSTRUYE LA NORMA DE USOS

(Ejemplos)

3 Qué se deberia concluir para la formulacion?

= Usosy actividades predominantes

=  Usosy actividades singulares

= Zonas homogéneas en cuanto a vocacién de usos

=  Tendencias de usos y su incidencia en la tipologia constructiva

8 =  Compatibilidad y conflicto de usos establecidos
—
2 =  Conflicto de usos establecidos con usos tendenciales
@)
(ZD = Impactos generados por los usos sobre la movilidad, espacio publico, ; A
> equipamientos y suelos protegidos. 0 .V
5 ARRAYANES | |

=  Posibles impactos en los sistemas estructurantes de los usos NEVADO

tendenciales aun no establecidos. MARMATO

CERVANTES_URIBE

PARTE_FUNDADORES

=  Zonas geoecondmicas homogéneas generadas por el valor del suelo
de la norma de usos vigente.

CAMPOAMOR

PARTE_SAN JOAQUIN

PARTE_CENTRO

= Aplicabilidad de requerimientos de usos en normas de tipologia de
edificacion.

-500 0 500 1000 1500 2000 2500

O ACONDICIONADO O DISENADO
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SE CONTRU LA NORMA DE USOS

(Ejemplos)

cOMO

4 Cuales son los insumos minimos para la zonificacion de usos?

33,
s %

CONCLUSIONES DEL DIAGNOSTICO i — ———— e e

MODELO DE SECTORES BASE
OCUPACION HOMOGENEOS DE CARTOGRAFICA

PROPUESTO USOS

ASIGNACION DE USO

POR EJEMPLO: Centralidad
comercial de servicios de

=
o
o
<
—
>
=
oc
@
L
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COMO SE CONSTRUYE LA NORMA DE USOS

(Ejemplos)

Qué se reglamenta para la implementacion? USOS PERMITIDOS

= Asignacion de usos de acuerdo a la zonificacién US°<S)"R'N°'PAL(°S)

COMERCIO DE USO EVENTUAL Cc3
SERVICIOS PERSONALES GENERALES S8

ﬁDIGO NIVEL IMPACTO TOS

= Condiciones adicionales a los requerimientos de impacto
de cada usos, de acuerdo a su localizacion.

C1 Medio
c7 alto Solo se permite en ZAU de comercio intensivo.
c7 Medio Se permite solo centro comercial con avea maxlma edificada de 2500 m2 no|

asociado a supt o y maximo uno (1) por
manzana (se tendran en cuenta para la intensidad los C8).

Cc8 Alto Se permite maximo uno (1) por manzana (se tendran en cuenta para la
intensidad los C7) y sus locales solo podran albergar usos de bajo y medio
impacto de los grupos C1, C3, S5, S8.

= Estrategia de manejo para la recuperacion con conflictos
de uso.

$12 Alto
S13 Alto
S16 Medio y alto | Se permite maximo uno (1) por manzana.

S19 Medio Solo se permite en predios con frente sobre calle y no sobre carrera.

oy .7 . C5 Bajoymedio | Se pemite maximo uno (1) por cuadra.
mitigacién de impactos.

82 Alto Solo se permite la actividad parqueadero y debe tener acceso ylo salida por vias
locales. Podran localizarse con predios sobre las calles y las camreras 19,20y 21,
Debe complementarse con locales en primer piso.

Bajo Se permite méximo uno (1) por cuadra.

8 4

Alto Solo se permite en predios con frente sobre la carrera 19.

89 Medio No podré limitar con vivienda, solo se permite tabema, discoteca, restaurante y
asadero. Maximo dos (2) por cuadra.

= Acciones para la implementacién de plusvalia generada
por cambio de uso. 7 |

S15 Medio Sobseperrmeunoﬂ)porrnanzanaymseperrnmranenlasmanzanasadyacemes
aésta.

P
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O
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S15 Alto Solo se permite uno (1) por manzana y sélo se permite uno (1) por dos cuadras
enfrentadas. Tampomsepodmbﬁ!zarenbspvedosquedan'mmesobvelas
cameras 22 y 23, y se permiti enlaZAU de
comercio intensivo.

IE1 Bajo Solo se permite sobre via local.
IE3 Bajoymedio | No se podrén descentralizar las actividades de una misma institucion.

ISG-1 Bajoymedio | Solose permite en parques con laAvenida del Centro y
con BIC.

IC-2 Alto

ICR Alto Solo se permite uno (1) por manzana y no se pemitiran en las manzanas adyacentes
aésta,

IDA1 | Bajo
IL-2 Medio Solo se podran localizar en predios con frente sobre la carrera 19 y uno (1) por cuadra.|

= |mplementacion de instrumentos de gestion para IVM e G
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TABLA DE CONTENIDO: INSTRUMENTOS DE GESTION Y FINANCIACION

1. PARA QUE SON LOS INSTRUMENTOS

2. CUALES SON Y COMO OPERAN LOS INSTRUMENTOS.
* |nstrumentos de Gestidon
* |nstrumentos de Financiacion

3. QUE SE INCORPORA EN EL POT.
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PARA QUE SON LOS INSTRUMENTOS
TRANSICION PLANEACION — GESTION URBANA

PLANEACION

Como se Ordena el Territorio
para orientar las actuaciones
publicas y privadas

Elementos de Soporte Urbano

= Movilidad

= SSPP

= Espacio Publicoy
Equipamientos

= Vivienda de Interés Social

= pPatrimonio

La construccion de la
ciudad como creacidn
colectiva entre el estado y
los particulares, implica
una justa distribucion de
responsabilidades (cargas)
y participacion en
utilidades (beneficios).

GESTION URBANA

Acciones tendientes a asignar
reglas de juego diferenciales para
la intervencion del suelo

= Como se adquieren los

suelos?

= Como se adquieren recursos
para construccion de
infraestructura?

= Como movilizo la plusvalia
para acciones estratégicas
(ejemplo: VIS)?

EL ORDENAMIENTO TERRITORIAL RESUELVE LO COLECTIVO A TRAVES DE LA GESTION URBANA



v Mmlsterlo de V|V|enda Cludad y Terrltorlo

Republica de Colombia

PARA QUE SON LOS INSTRUMENTOS

QUE PROBLEMAS RESUELVEN

= ADQUISICION DE TIERRA PARA FINES
COLECTIVOS.

=  PERMITEN FINANCIAR LAS OBRAS
PUBLICAS QUE VAN A SER
DESARROLLADAS.

= ASEGURAN EL ACCESO AL SUELO PARA
LOS MAS POBRES.

= ASEGURAN LA CONSERVACION
ARQUITECTONICA Y AMBIENTAL.

= EVITAN LA ESPECULACION Y PRESENCIA
DE “LOTES DE ENGORDE”.

SE ARRIENDA,
V SE PERNUTA,
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PARA QUE SON LOS INSTRUMENTOS

(Ley 388 de 1997 - ley 9 de 1989 — Decreto 151 de 1998 )

Definicion de instrumentos de gestion y financiacion segun tratamiento

CONSOLIDACION RENOVACION DESARROLLO CONSERVACION ME]]I\?TIE/E;MRIAEIL\ITO

INTEGRACION REAJUSTE DE
INMOBILIARIA TIERRAS
COOPERACION ENTRE PARTICIPES COMPENSACION
DERECHOS TRANSFERIBLES DE
CONSTRUCCION Y DESARROLLO

ZONAS
ZONAS RECEPTORAS GENERADORAS

PLUSVALIA
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> EMISION DE TITULOS DE DERECHOS ADICIONALES
O

O

FONDO DE COMPENSACION

ZONAS
GENERADORAS Y ZONAS RECEPTORAS ZONAS GENERADORAS
RECEPTORA




A p ]

V~

4ﬂ

‘&y Ministerio de Vivienda, Ciudad y Terrltorlo

Repblica de Colombia
h“bemd y Orden

CUALES SON LOS INSTRUMENTOS

INSTRUMENTOS DE GESTION

1. Reparto equitativo de cargas y beneficios

2. Declaratoria de desarrollo y construccidn prioritaria
3. Declaratoria de utilidad publica

4. Bancos inmobiliarios

INSTRUMENTOS DE FINANCIACION

1. Participacion en plusvalia

2. Derechos adicionales de construccion y desarrollo
3. Valorizacion
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CUALES SON LOS INSTRUMENTOS

INSTRUMENTOS DE GESTION

1. Declaratoria de desarrollo y construccidén prioritaria
2. Declaratoria de utilidad publica

3. Bancos inmobiliarios

4. Reparto equitativo de cargas y beneficios

INSTRUMENTOS DE FINANCIACION

1. Participacion en plusvalia

2. Derechos adicionales de construccion y desarrollo

3. Valorizacion



INSTRUMENTOS DE GESTION

1. DECLARATORIA DE DESARROLLO Y CONSTRUCCION PRIORITARIA

Garantizar que los inmuebles subutilizados cumplan su funcion social y atiendan los objetivos de la
politica de desarrollo urbano establecida en el POT.

Debe responder a las politicas y al modelo de desarrollo establecido en el POT y aplica sobre los
predios en los cuales sea identificada una utilidad publica o interés general para garantizar la oferta
de vivienda o el desarrollo de infraestructura

CONSIDERACIONES POT
= Estara contenida en el programa de ejecucion o en el contenido del POT.

® La declaratoria se podra hacer para los terrenos localizados en suelo de expansidn; los terrenos
urbanizables no urbanizados sin construir, localizados en suelo urbano y los terrenos o inmuebles
urbanizados sin construir, localizados en suelo urbano.

MECANISMOS

Permiten la movilizacidn de terrenos y cumplir funcidn social de la propiedad
= Enajenacion forzosa.

= Expropiacion administrativa
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1. DECLARATORIA DE DESARROLLO Y CONSTRUCCION PRIORITARIA

ENAJENACION FORZOSA

Habra lugar a la iniciacién del proceso de iniciacion
del proceso de enajenacidon forzosa en publica
subasta por incumplimiento a la funcidn social de

la propiedad .
prop SE ARRIENDA.

V SE PERMUTA,

EXPROPIACION ADMINISTRATIVA

Existen motivos de utilidad publica para expropiar
por via administrativa cuando se presente el
incumplimiento de la funcidon social de Ila
propiedad por parte del adquirente en publica
subasta de los terrenos e inmuebles objeto del
procedimiento de desarrollo y construccion
prioritaria.
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INSTRUMENTOS DE GESTION
2. DECLARATORIA DE UTILIDAD PUBLICA

Garantiza que los terrenos necesarios para infraestructura urbana y desarrollo de VIS, no sean
destinados a fines diferentes a los priorizados en el POT.

CONSIDERACIONES POT
=  Determinar en el POT, la utilidad publica de acuerdo a los destinos sefialados. Ley 388 de 1997. Art. 58

= Toda adquisicion o expropiacion de inmuebles se efectuara de conformidad con los objetivos y
usos del suelo establecidos en los POT:

MECANISMOS

Garantizar la adquisicidon de terrenos y construccidon de obra publica.
=  Enajenacion voluntaria;

=  Expropiacion judicial y

=  Expropiacidon administrativa.

= Fondo de compensacion para pago de cargas urbanisticas
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2. DECLARATORIA DE UTILIDAD PUBLICA

FONDO DE COMPENSACION PARA PAGO DE CARGAS URBANISTICAS

Mecanismo para asegurar el reparto equitativo de las cargas y beneficios generados por el
ordenamiento urbano.

Entiéndase por afectacion toda restriccion impuesta por una entidad publica que limite o impida la
obtencion de licencias de urbanizacion, de parcelacidon, de construcciéon, o de funcionamiento por
causa de una obra publica

CONSIDERACIONES POT

= Determinar los terrenos e inmuebles sobre los cuales existira afectacion por causa de una obra
publica.

= Condiciones excepcionales por las cuales se podra compensar la obligacién de cesidn, en dinero
al fondo de compensacion o en otros inmuebles. Si la compensacion se satisface mediante otro
inmueble, también debera estar ubicado en un lugar apropiado segun lo determine el mismo
plan.
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INSTRUMENTOS DE GESTION
3. BANCOS INMOBILIARIOS. Ley 388 de 1997 Art. 118

Los bancos de tierras o bancos inmobiliarios son
establecimientos publicos, empresas comerciales e
industriales del Estado o sociedades de economia
mixta. Estas entidades podran administrar los
inmuebles fiscales del correspondiente municipio.

MECANISMOS
Permiten la adquisicion de terrenos

= Derecho de preferencia
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3. BANCOS INMOBILIARIOS
CONSIDERACIONES POT

= Cuando ingresen al patrimonio de estos bancos terrenos ejidales, estos deberan destinarse en
forma prioritaria a programas de VIS, ya sea utilizandolos de manera directa, o mediante la
inversion en dichos programas de los recursos financieros obtenidos con otro tipo de operaciones
sobre los mismos

= Establecer a favor de los bancos de tierra el DERECHO DE PREFERENCIA en la enajenacion de los
inmuebles que segun el POT aparezcan ubicados en zonas destinadas a vivienda VIS, Servicios
Publico (SSPP), Sistema Vial, zonas a reubicar por riesgos.

DERECHO DE PREFERENCIA

Los propietarios que tengan la intencion de enajenar sus inmuebles deberan, por una sola vez,
ofrecerlos en primer lugar a los bancos de tierras. Mientras no exista banco de tierras, el derecho de
preferencia lo ejercera la entidad territorial, por conducto del alcalde.

Este mecanismo permite a la administracidon ser informada y participar en la compra de inmuebles
qgue fueron identificados por su interés para el logro del modelo de ocupacion planteado en el POT.
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INSTRUMENTOS DE GESTION
4. REPARTO EQUITATIVO DE CARGAS Y BENEFICIOS

= UNIDADES DE ACTUACION
e Reajuste de tierras
e |ntegracidon inmobiliaria
e Cooperacion entre participes

= COMPENSACION EN TRATAMIENTO DE CONSERVACION HISTORICA,
ARQUITECTONICA O AMBIENTAL

e Fondo de compensacion para pago de cargas urbanisticas de conservacion
e Transferencia de derechos de construcciéon y desarrollo
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UNIDADES DE ACTUACION

Mecanismo que viabiliza las actuaciones de urbanizacion y construccién y corresponde al area
conformada por uno varios inmuebles. Ley 388 de 1997. Art. 39

Su objeto es promover la gestion asociada entre propietarios de terrenos que permita desarrollar el
area como una unidad de planeacion, priorizando los elementos de estructura urbana y el reparto de
cargas y beneficios, promoviendo el uso racional del suelo

Los POT deben establecer las areas que deban
desarrollarse a través de unidades de
actuacion tanto en suelo urbano como en suelo
de expansion determinando los criterios y
procedimientos para su caracterizacion,
delimitacion y aprobacion posterior.

MECANISMOS

Permiten el reparto de cargas y beneficios
= Reajuste de tierras

= |ntegracion inmobiliaria

= Cooperacion entre participes
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REAJUSTE DE TIERRAS

Consiste en englobar diversos lotes de terreno
para luego subdividirlos en forma mas adecuada y
dotarlos de obras de infraestructura urbana.

INTEGRACION INMOBILIARIA

Consiste en reunir o englobar distintos inmuebles
para subdividirlos y desarrollarlos.

COOPERACION ENTRE PARTICIPES

Cuando para el desarrollo de una UAU no se requiera una nueva configuracion predial de su
superficie y las cargas y beneficios de su desarrollo puedan ser repartidos en forma equitativa entre
sus propietarios, la ejecucion podra adelantarse siempre y cuando se garantice la cesion de los
terrenos y los costos de las obras de urbanizacion correspondientes, de conformidad con lo definido
en el plan parcial, previa autorizacion de la autoridad de planeacion. Ley 388 del 97. Art. 47
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INSTRUMENTOS DE GESTION Y FINANCIACION

INSTRUMENTOS DE GESTION

1. Reparto equitativo de cargas y beneficios

2. Declaratoria de desarrollo y construccion
prioritaria
3. Declaratoria de utilidad publica

Bancos inmobiliarios

INSTRUMENTOS DE FINANCIACION

1. Participacion en plusvalia

2. Derechos adicionales de construccion y desarrollo
3. Valorizacion



Como obtener recursos para financiar infraestructura y desarrollar VIS?

ADQUISICION SUELOS
ESTRATEGICOS

Participacion en # $
Plusvalia

Destinacion %

recaudo predial # S

FINANCIACION DE

S

INFRAESTRUCTURA
Reparto Cargas FONDO PARA Vivienda de interés social
y Beneficios ‘ > DESARROLLO Espacio publico/ Equipamiento
URBANO Malla vial prioritaria

Recuperacion ambiental
Reasentamiento de poblacion en riesgo

Titulos valores ‘ S

El ordenamiento territorial requiere de acciones estratégicas para orientar vy
administrar eficientemente los incrementos de los precios del suelo que se
derivan de la accién urbanistica del Estado.
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INSTRUMENTOS DE FINANCIACION

1. PARTICIPACION EN PLUSVALIA

Las acciones urbanisticas que regulan la utilizacion del suelo y del espacio aéreo urbano
incrementando su aprovechamiento, generan beneficios que dan derechos a las entidades
publicas a participar en las plusvalias resultantes de dichas acciones.

Mayor
Edificabilidad
e Laincorporacion de suelo rural a
suelo de expansidon urbana o suburbano.
e Establecer o modificar el régimen o
la zonificacidn de usos del suelo.
Norma Anterior Norma Actual

e Mayor aprovechamiento del suelo

$ 100.000/m2 $ 300.000/m2
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INSTRUMENTOS DE FINANCIACION

1. PARTICIPACION EN PLUSVALIA

DECISIONES QUE SE DEBEN INCORPORAR EN POT
= |dentificar las decisiones administrativas que configuran acciones urbanisticas y son hechos

generadores de la participacién en plusvalia.
=  Especificar y delimitar las zonas o subzonas beneficiarias de una o varias de las acciones

urbanisticas
= Definir las prioridades de inversidon de los recursos recaudados provenientes de la participacion

en plusvalias.
= Regular las obligaciones urbanisticas en las zonas beneficiaras de plusvalia

ESTIMAR VALOR POR M2 EN CADA ZONA O SUBZONA BENEFICIARIA DE PLUSVALIA
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INSTRUMENTOS DE FINANCIACION

1. PARTICIPACION EN PLUSVALIA

Cambio clasificacion de suelo:
Ejm: cambio de suelo rural a potencial

% urbanizacion para vivienda
E Nueva Infraestructura:
a Ejm: Via conexidn regional vy estacidn
:_ multimodal de transporte
~

; > ." T
: / i SE GENERA INCREMENTO EN LOS PRECIOS DEL :
¥ | SUELO :
« 7 7 : Precio inicial (Rural): $20.000/m2 :
e \\ R AT PR e } I Precio con plusvalor (SEU) $60.000/m2 i

A que precio compran los municipios el suelo para desarrollar la via?

Si la nueva clasificacion del suelo y el anuncio de la via son las decisiones que generan el plusvalor
porque el municipio no se adelanta a este efecto?



Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio

Republica de Colombia
Libertad y Orden

DESARROLLO MULTIFAMILIAR - ESTRATO alto

AREA UTIL LOTE 14.307,00
AREA VENDIBLE 19.314,45
AREA CONSTRUIDA TOTAL VIVENDA 21.460,50

ANALISIS DE COSTOS

VALOR VENTA CADA M2 VENDIBLE VIVIENDA Cs$ 2.500.000
VALOR TOTAL VENTA VIVIENDA C$  48.286.125.000
TOTAL VENTAS C$  48.286.125.000

DIRECTOS

VALOR POR M2 DE CONSTRUCCION VIVIENDA C$ 1.000.000
TOTAL COSTOS DIRECTOS C$  21.460.500.000
TOTAL COSTOS INDIRECTOS Cs$ 8.077.732.200
TOTAL COSTOS DE CONSTRUCCION C$  29.538.232.200
UTILIDAD Y LOTE C$  18.747.892.800
UTILIDAD Cs$ 7.242.918.750
LOTE C$  11.504.974.050

TOTAL COSTOS DE CONSTRUCCION C$  29.538.232.200
UTILIDAD Y LOTE C$  18.747.892.800
UTILIDAD Cs$ 7.242.918.750
LOTE C$  11.504.974.050

ANO 2012
RESIDENCIAL

M2 DE SUELO
$800.000=

DESARROLLO CENTRO COMERCIAL

AREA UTIL LOTE 14.307,00
AREA VENDIBLE 15.022,00
AREA CONSTRUIDA TOTAL VIVENDA 21.461,00

ANALISIS DE COSTOS

VALOR VENTA CADA M2 VENDIBLE VIVIENDA Cs$ 9.000.000
VALOR TOTAL VENTA VIVIENDA C$ 135.198.000.000
TOTAL VENTAS C$ 135.198.000.000

DIRECTOS

VALOR POR M2 DE CONSTRUCCION COMERCIO Cs$ 1.100.000
TOTAL COSTOS DIRECTOS C$  23.607.100.000
TOTAL COSTOS INDIRECTOS C$  14.631.454.190
TOTAL COSTOS DE CONSTRUCCION C$  38.238.554.190
UTILIDAD Y LOTE C$  96.959.445.810
UTILIDAD C$  20.279.700.000
LOTE C$  76.679.745.810

TOTAL COSTOS DE CONSTRUCCION C$  38.238.554.190
UTILIDAD Y LOTE C$  96.959.445.810
UTILIDAD C$  20.279.700.000
LOTE C$  76.679.745.810
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INSTRUMENTOS DE FINANCIACION

2. DERECHOS ADICIONALES DE CONSTRUCCION Y DESARROLLO
La finalidad del instrumento es administrar los derechos adicionales de construccion y desarrollo

para la obtencion de recursos que posibilite la financiacion de las acciones y operaciones prioritarias
establecidas en el POT.

CONSIDERACIONES POT

= Determinadas zonas o0 subzonas con caracteristicas
geoecondmicas homogéneas o que hayan sido beneficiarias de
las acciones urbanisticas y que puedan ser receptoras de los

derechos adicionales de construccion y desarrollo. IC: 2.5
IC IC
= Elaboracién de tabla de equivalencias entre cada m2 vy la Béisi;“ Bf'l"‘i;“

cantidad a la cual equivale en las distintas zonas o subzonas.




