CAPITULO IIl, PARTE II.
Plan de Ordenamiento Territorial

FORMULACION URBANA
Neiva, Ciudad Educadora

1. COMPONENTE
ORDENAMIENTO.

URBANO DEL PLAN DE

IPLANO No FU —-01]

El componente urbano del plan de ordenamiento territorial
es un instrumento para la administracion del desarrollo y la
ocupacion del espacio fisico clasificado como suelo urbano
y suelo de expansion urbana, que integra politicas de
mediano y corto plazo, procedimientos e instrumentos de
gestion y normas urbanisticas.

Aprovechar la estructura del paisaje geomorfologico
para definir el sistema de espacios publicos como red
estructuradora de todo el proyecto, de modo que la
topografia y la existencia de las cafadas, lejos de ser
vistas como una limitante se convierten en un potencial
urbanistico con un fuerte efecto ordenador de la ciudad.

Garantizar la accesibilidad de los ciudadanos tanto
regionales como urbanos a las nuevas centralidades
urbanas.

Localizar los equipamientos locales articulados con el
sistema de espacio publico y vias arteriales.

Fomentar el desarrollo prioritario de las areas a ser
urbanizadas dentro del perimetro urbano que por sus
condiciones de accesibilidad, cobertura actual de
servicios publicos y articulacion con el sistema de
espacios publicos, generan menores inversiones

municipales.

Desconcentrar el servicio que presta el area del
microcentro a través de la generacion de nuevas
centralidades urbanas disminuyendo el valor de
congestion en el area central.

1.1. Division administrativa del suelo urbano.

El &rea urbana del municipio se reestructura a traves de la
creacion de unas Unidades de Planificacion Zonal
(U.P.Z)), vy sus funciones son:

Garantizar la comunicacion y descentralizacion a través
de las zonas administrativas.

Generar unidades de gestion local para el seguimiento
del Plan de Ordenamiento Territorial.

Garantizar un reparto equitativo de equipamientos en €
area urbana.

Crear un sistema participativo activo del control del POT.

Unidades de Planificacién Zonal Area/Ha. %

U.P.Z. 1: Magdalena 640,7280| 12,52

U.P.Z. 2: LaToma 1398,3560| 27,32

U.P.Z. 3: Las Ceibas 1786,9520| 34,91

U.P.Z. 4: del Oro 1292,3740| 25,25

Total| 5118.4100| 100,00
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1.2. Sistemas estructurantes del suelo urbano.
Los sistemas estructurantes urbanos tienen dos
componentes fundamentales que son:

Elementos significativos de primer orden. Se
consideran como componentes del sistema general
pero que por cumplir funciones estratégicas
estructurantes deben ser consolidados dentro de la
vigencia del POT.

Elementos de segundo orden. Son componentes
gue complementan la estructura del territorio y se
considera que conformaran los sistemas y que su
gestion estard sujeta a la disponibilidad de los
recursos pero que durante la vigencia del POT, por lo
menos se dejara las areas de reserva necesarias para
su consolidacion.

En la delimitacion de los elementos significativos de primer
orden se incluyo el cumplimiento de los siguientes
pardmetros:

- Funcion. Capacidad de accion eficazmente adecuada al
cumplimiento de fines de estructuracion urbana.

- Continuidad de los componentes. Calidad o condicion
de las partes que garantizan la unién entre si en el
territorio urbano.

- Escala. Referencia que se establece a una intervencion
respondiendo a nivel y cobertura urbana.

- Articulacion. Garantiza el funcionamiento de los

sistemas sin alterar la estructura de los mismos.

- Responsable. Se designa a la entidad o comunidad que
tiene a su cargo el cuidado y cumplimiento de las
acciones previstas dentro del sistema.

1.3. Cualificacién del suelo urbano.
CUADRO No 10.
|PLANO FU - 06.|
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2. AREAS DE PROTECCION DE LOS RECURSOS
NATURALES Y DE PATRIMONIO CULTURAL

2.1. Areas de proteccion de los recursos naturales.
IPLANO No FU — 02

Se presenta a continuacion el consolidado de las areas que
deben ser protegidas.

NOVBRE TAREAHA.[% SUBTOTAL] % DEL TOTAL |
PENDIENTES MAYORES AL 40 % 15600 727 305
PENDIENTES ENTRE EL 15%-40%| 36060 1681 705
BOSQUES 756 035 015
RONDAS 956,00 4456 1868
ZONAS INUNDABLES 27000 1259 528
CUERPOS DE AGUA 24418 1133 477
ISLAS 15098 704 2,95

TOTAL 214532 10000 4191

TOTAL AREA URBANA 511841

La situacion actual con respecto a las areas que deben ser
protegidas es la siguiente:

| NOVBRE [ AREAHA.|% SUBTOTAL| % DEL TOTAL |

URBANIZADO

PENDIENTES MAYORES AL 40% 2579 19 050

PENDIENTES ENTRE EL 15 %-40% 3340 254 065

BOSQUES 344 026 007

RONDAS 18141 1378 34

ZONAS NUNDABLES 6638 504 130

ASENTAMIENTOS CON RESTRCCON 8350 6,34 163

ADESARROLLAR

PENDIENTES MAYORES AL 40% 7697 585 150

PENDIENTES ENTRE EL 15 %-40% 5032 382 098

BOSQUES Y RONDAS 61085 4639 1193

ZONAS NUNDABLES 4975 378 097

BOSQUES MAYORES A HECTAREA 13498 1025 264
TOTAL 1316,79 10000 573

TOTAL AREAURBANA 511841
2.1.1. Sistema orogréfico.
El sistema orografico esta conformado por las

caracteristicas dominantes del relieve en el area urbana y
las grandes unidades paisajisticas

2.1.1.1. Delimitacion

Las condiciones orogréficas de Neiva le dan una condicion
Unica en la ocupacién del territorio, las cuales deben ser
preservadas para cumplir los principios de Ciudad
sostenible. Hacen parte de estas areas:

Pendientes mayores al 15% y menores del 40%. (De
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acuerdo a determinaciones de la CAM). Que no han sido
ocupadas.

Pendientes mayores al 40% que no han sido ocupadas.
Pendientes mayores al 40 % que han sido ocupadas y
que requieren estudios detallados de estabilidad
geotectdnica.

Zonas de fragilidad ecologica (bosques asociados 0 no
asociados a éstas) dentro de la ciudad cuyo uso
permitido es la proteccion, conservacion y recreacion
ecologica.

2.1.2. Sistema hidrico
ANEXO URBANO 5: DEFINICIONES

Esta conformado por el cauce natural de los cuerpos de
agua, tales como los rios, quebradas, embalses y lagunas,
junto con las areas y los elementos naturales que se
requieren para su proteccion y preservacion ambiental, es
decir las rondas hidricas y las zonas de manejo y
preservacion ambiental.

Como criterio para la fijacion de las rondas de proteccion de
las fuentes hidricas, siguiendo los lineamientos establecidos
por la CAM y las guias metodologicas para el manejo de los
recursos hidricos publicadas por el INDERENA en 1.994, y
en cumplimiento a lo sefalado en el articulo 287 del decreto
1541 de 1.978, se fijan las rondas de proteccion a partir de
la cota maxima de inundacion:

Rio Magdalena 30 metros
Rio Las Ceibas 30 metros
Rio del Oro 20 metros

Quebrada la Toma 20 metros
Quebrada el Venado 15 metros
Quebrada Zanja Honda 15 metros
Quebrada la Torcaza 15 metros
Quebrada La Carpeta 10 metros
Quebrada la Matamunda 10 metros
Quebrada el Mampuesto 10 metros
Quebrada La Cucaracha 10 metros
Quebrada Avichente 10 metros
Las demas quebradas y drenajes 10 metros

2.1.2.1. Delimitacion.

- Zonas de ronda hidrica. Corresponde a las éareas de
ronda de los cuerpos de agua, cuya definicion técnica
quedara sujeta a los estudios que realice o avale la
entidad competente del municipio.

Las Z.P.M.A. (Zonas de Proteccion y Manejo Ambiental)
delimitadas a partir de la ronda en una franja paralela a
las mismas de 15.00 Mts. que seran parte del sistema de
cesiones de la ciudad.

CUADRO No 11: Cuerpos de agua identificados base
IGAC

CIFA

Centro de Investigaciones de la Facultad de Arquitectura

Universidad de los Andes

ALCALDIA DE NEIVA
Oficina de Planeacion Municipal

4



CAPITULO IIl, PARTE II.
Plan de Ordenamiento Territorial

FORMULACION URBANA
Neiva, Ciudad Educadora

2.1.3. Zonas de riesgo Natural.

Son &reas que por no cumplir con requisitos minimos de
estabilidad geotécnica o hidraulica no se podra desarrollar
ninguna actuacion urbanistica, salvo a las que se refieren a
su manejo ecologico, mejoramiento o utilizacion en
beneficio publico. Se incluye dentro de estas areas las que
por sus condiciones de cobertura vegetal son vulnerables a
incendios.

Se incorporaron Unicamente dos variables que son
inundacion y riesgo, por que en el momento de elaboracion
del estudio con la informacion detallada no habia sido
entregada por la autoridad competente.

Nota: Se debera incorporar en un plazo no mayor a seis
meses la informacion oficial para la viabilidad del POT,
hasta tanto no sea entregada cualquier obra o proyecto
guedara sujeto a la aprobacion de la autoridad ambiental

Las éareas identificadas dentro de esta etapa fueron:

Zonas inundables.

Zonas inundables ocupadas

Zonas con pendiente mayor al 40%.

Areas de ronda ocupadas.

Areas con pendientes mayores al 40 % ocupadas.

Los usos potenciales del suelo estaran condicionados por:
Zonas estables. Areas planas o suavemente onduladas
gue no presentan ningun tipo de amenaza de origen

natural o antropico, exceptuando a la amenaza sismica.
Se recomienda la construccion de vivienda y de obras
de infraestructura.
Zona de estabilidad condicionada. Presentan
pendientes moderadas, podrian llegar a tener problemas
por cortes inadecuados del terreno y por infiltraciones de
aguas principalmente, ademas puede verse afectadas
por otras acciones antropicas asociadas a usos
inadecuados del suelo, como mal manejo de aguas
servidas o lluvias. Se recomienda que se pueden
desarrollar construcciones de baja densidad, dado que
las modificaciones que se hagan al terreno puedan
afectar la estabilidad del mismo y desencadenar proceso
erosivos importantes.

Zonas de inestabilidad potencial. Presentan

caracteristicas como alta pendiente, tipo de suelos y de
roca deleznables, uso del suelo inadecuado, pero que
ademas no presentan problemas por morfodinamicos
activos. Se recomienda, dado que son areas cuya
estabilidad depende de factores externos e internos que
se deben manejar adecuadamente y se pueden
emprender obras civiles que disminuyan el deterioro.

Zonas potencialmente inundables. Tienen algun tipo de

restriccion asociada a amenazas de caracter hidrologico
son aquellas con pendientes muy bajas normalmente
entre o y 12 % pertenecientes a las llanuras de
inundacion de las quebradas de igual forma los sectores
con obras hidraulicas disefiadas. Se recomienda prohibir
la construccion de cualquier tipo de vivienda o
infraestructura, y designarlas como &reas de proteccion
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y recuperacion ambiental, incentivando la
revegetalizacion en las margenes de las quebradas.

2.2. Zonas de proteccion

arquitectonico.

IPLANO FU - 07

ANEXO URBANO 6: DETERMINANTES PARA LA

DEFINICION

Hacen parte de este nivel los inmuebles identificados en el

CUADRO No 15:
Elementos de conservaciéon Arquitecténica: son
inmuebles individuales o conjuntos urbanos, manzanas
0 costados de éstas, que constituyen aciertos
importantes en el campo del urbanismo o de la creacion
arquitectonica y en la consolidacion de la morfologia e
identidad de la ciudad y el enriquecimiento de su
estructura; estos elementos debido a sus valores
arquitectonicos, tipologicos, morfologicos o]
estructurales, constituyen muestras valiosas que han
permanecido en el proceso de transformacion de la
ciudad y por ello merecen ser protegidos y mantenidos.
Elementos de  conservacion  artistica:  son
manifestaciones artisticas diferentes a las edilicias que
se encuentran en el espacio publico, al interior de un
predio privado o bien forman parte de una edificacion y
las cuales constituyen testimonios representativos de
desarrollo artistico.
Elementos significativos de primer orden: Se incluye
dentro de esta categoria los bienes inmuebles que en la
actualidad tienen declaratoria nacional.

histoérico, cultural vy

Elementos de segundo orden: Los bienes inmuebles
que a pesar de no tener declaratoria en la actualidad
tienen condiciones patrimoniales que deben ser
recuperadas o conservadas.

2.3.1. Ladeterminacion de las éreas de preservacion.

La ordenanza No 007 de 1992, “por medio de la cual se
dictan normas para la conservacion del aspecto urbano de
varios municipios del departamento del Huila” en el articulo
sexto determina como construcciones de interés historico
y/o arquitectonico de Neiva las siguientes edificaciones:

= Casa Hacienda de Matamundo.
Edificio Nacional.
Estacion del Ferrocarril.
Iglesia Antigua.
Iglesia del Caguan.
Templo de la Inmaculada Concepcion.

Igualmente en la ordenanza No 25 de 1993, se incluyeron
otros inmuebles, que son los siguientes:

= Teatro Cincuentenario.
Estacion de Fortalecillas.
Iglesia Inspeccion de San Luis.
Zona central de la Inspeccion de Fortalecillas.

En el cuadro siguiente estdn determinadas las zonas de
proteccion historico, cultural y arquitectonico; en donde se
ha incluido El Batallon Tenerife con su respectiva
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resolucion, quedando por definir sus linderos y limites
especificado por la entidad competente.

No. Denominacién Categoria Norma
1 | Estacion de Ferrocarril de Neiva Monumento Nacional Resolucion (013/1994
Consgilo  Monumentos
Nales.
Patrimonio Histérico Decreto 0423/1982
Arquitecténico del Huila Ordenanza 007/1992
2 | Estacién de Ferrocarril de Fortalecillas Monumento Nacional Resolucion 013/1994
Consgilo  Monumentos
Nales.
Patrimonio Histérico Ordenanza 025/1993
Arquitecténico del Huila
3 | Iglesia de la Inmaculada Concepcién Monumento Nacional Resolucion 02/1982
(Templo Colonial) Consgilo  Monumentos
(M-00269) Nales.
Patrimonio Histérico Decreto 0423/1982
Arquitecténico del Huila Ordenanza 007/1992
4 | Edificio Nacional de Correosy Telégrafos Patrimonio Histérico Decreto 0423/1982
En proceso declaratoria Monumento Nacional Arquitectonico del Huila Ordenanza 007/1992
5 | CasaHacienda de Matamundo Patrimonio Histérico Decreto 0423/1982
Arquitecténico del Huila Ordenanza 007/1992
6 | Catedral de laInmaculada Concepcidn Patrimonio Histérico Decreto 0423/1982
Arquitecténico del Huila Ordenanza 007/1992
7 | Iglesiadel Caguan Patrimonio Histérico Decreto 0423/1982
Arquitecténico del Huila Ordenanza 007/1992
8 | Teatro Cincuentenario Patrimonio Histérico Ordenanza 025/1993
Arquitecténico del Huila
9 | Iglesade San Luis Patrimonio Histérico Ordenanza 025/1993
Arquitecténico del Huila
10 | Zona Urbana central de Fortalecillas Patrimonio Histérico Ordenanza 025/1993
Arquitecténico del Huila
11 | Batallén Tenerife de Neiva Bien Patrimonial cultural, Resolucién 0662/1999
arquitectonicoy ambiental del | Gobernacion del Huila
Huila.

En la actualidad se asesoran proyectos para lograr la declaratoria como Bien Patrimonial cultural,

arquitectonico del Huilaalos siguientesinmuebles:

- Hotel Gloria
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- Centro Docente Gabino Charry

RONDA NUEVA CENTRALIDAD MAMPUESTO: 46.29
HAS

2.3. Sistemas estructurantes del suelo urbano.

2.3.1. Elementos significativos de primer orden.

En las areas de conservacion se considera estructurante
todos los elementos que lo conforman anteriormente
mencionados, pero como resultado de la aplicacion del
Disefio Urbano Estratégico, se intervendra durante la
vigencia del POT en las siguientes areas:

| NOVBRE | AREAHA | %S BTOTAL %6DE TOTAL |
PARQUE S ALAGATANA 8017 20 3
PAROLUEFENONREDONDD 1000 268 d
RONDAN.BACENTRADADMVAVRUESTO | 4629 1214 1
RONDAN.EVACENTRALDADIATOVA 7757 04 3
RONDAN BACENTIRADADMVAAVINDD | 5258 130 1
RONDANUEVACENTRALDADLASCEBAS 1478 D10 3

TOAL  3BLD 10000 745

TOALAREAURBANA 511841
2.3.2. Elementos de segundo orden.

Hacen parte de este nivel los elementos que conforman el
sistema hidrico y orogréafico.
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3. SISTEMA VIAL Y DE TRANSPORTE

[PLANO No FU — 03, 03a, 03D
ANEXO URBANO 7: DEFINICIONES

Base para conformar las condiciones funcionales y
ambientales que incentivan la localizacion de las distintas
actividades urbanas de acuerdo con la accesibilidad,
visibilidad y su relacion con el manejo del tiempo; buscando
obtener las ventajas propias del transporte motorizado
minimizando su impacto dentro de la intervencion urbana
equilibrando con oferta significativa de senderos
peatonales.

Hacen parte de este sistema:
Sistema vial arterial.
Sistema vial local.

3.1. Sistema Vial Arterial.

Esta conformado por las Vas de la malla vial construidas
por el municipio, que por su disefio, funcion e importancia
dentro de la misma, son destinadas al desplazamiento del
trafico masivo originado por el transporte interurbano
publico y privado.

3.1.1. Concepto.

El sistema vial arterial tiene como objeto consolidar un
“sistema de anillos perimetrales” que le garanticen la
accesibilidad a todas las areas de la ciudad a costos de

desplazamiento y de tiempo equitativos para los
ciudadanos.

Las vias que hagan parte de este sistema deberan ser
objeto de un estudio detallado para ser equipadas con los
elementos de amoblamiento urbano que permitan el
adecuado funcionamiento del sistema: paraderos, puentes
peatonales, seméforos dentro del disefio de un plan
integral de transporte publico.

El sistema Arterial Urbano interactiia directamente con las
vias Nacionales que llegan a la ciudad, como la Troncal
del Norte o via a Bogota, la via al sur del
Departamento y la via a San Vicente del Caguan por el
Oriente de la ciudad. También enlazan la zona rural del
Municipio a través de las vias Departamentales como
la via a Palermo en el costado occidental del casco
urbano de Neiva

En el momento que se hagan los disefios y perfiles
definitivos para el plan vial principal se tendran en cuenta
las recomendaciones ambientales hechas por la CAM.

3.1.2. Componentes.

a. ViaTIPO V-E.

Corresponde a las vias que conforman las avenidas
Circunvalares de la ciudad.
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PERFIL

Area construida Variable
Area por desarrollar 30.00 mts.
2 Calzadas de: 11.00 mts.
Separador 3.00 mts.
Anden 2.50 mts.
Proteccion ambiental (P.A.) 15.00 mts.
Antejardin Variable

En términos generales esta destinada a desplazamiento de
peatones y vehiculos para el transporte particular, publico y
de carga.

Consta de dos calzadas cada una de tres carriles.
Delimitadas mediante un separador central que tiene
prevista la implementacion de una cicloruta.

El separador de la via como la mayoria de los
propuestos debe ir en zona verde con siembra de
especies nativas , de tal manera, que se pueda
compensar el desmonte realizado y al mismo tiempo
gue armonicen con las politicas ambientales propuestas
y por consiguiente den frescuray un buen paisaje a los
usuarios de la via.

Su definicion y disefio detallado estara sujeta a los estudios
técnicos que realice la entidad encargada en el Municipio.

Se prevé la zona de proteccion ambiental en las areas que
estan por desarrollar de 10,00 Mts.

b. Via: TIPO V-1
Corresponden a las vias que articulan la ciudad en los
sentidos Norte — Sur, Oriente — Occidente.

PERFIL

Area construida Variable
Area por desarrollar 30.00 mts. y 27.00 mts.
2 Calzadas de: 10.00 mts.
Area construida Variable
Separador 3.00 mts.
Anden. 2.00 mts
Zona ambiental 15.00 mts.
Antejardin Variable

Consta de dos calzadas cada una de tres carriles.
Delimitadas mediante un separador central que tiene
prevista la implementacion de una cicloruta.

Su definicion esta sujeta a los estudios técnicos que realice
la entidad encargada en el municipio.

Se prevé la zona de proteccion ambiental en las areas que
estan por desarrollar de 10.00 mts.

c. ViaTIPO V-2
Corresponden a las vias que articulan internamente las
U.P.Z
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Consta de una calzada con dos carriles, uno en cada
sentido, se pueden prever zonas de parqueo paralelas a la
calzada. Deberan ser definidas dentro de un plan de
transporte Municipal.

e. Via TIPO V-4:

Corresponde a las vias locales.

PERFIL

Area construida Variable
Area por desarrollar 27.00 mts a 23.00 mts.
2 Calzadas de: 8.00 mts.
Area construida Variable
Separador 3.00 mts.
Anden. 2.00 mts
Antejardin Variable

En términos generales, esta destinada al desplazamiento

de peatones y de vehiculos para el transporte particular y
eventualmente para el transporte publico, siempre y cuando
sean vehiculos de capacidad media.

Las calzadas se delimitan por un separador central, con
capacidad para ser arborizado.

d. Via TIPO V-3:
Corresponde a las vias de articulacion local con las V-2.

PERFIL

Area construida Variable
Area por desarrollar 16.00 mts. A 13.00 mts.
1 Calzada de: 8.00 mts
Area construida Variable
Anden. 2.50 mts.
Antejardin Variable

Consta de una calzada de dos carriles con la posibilidad de
uno en cada sentido o en un solo sentido. Contemplando
antejardines de anchos variables.

f. Niveles
Elementos significativos de primer orden. Son las
vias que dentro del Plan consolidan el Sistema

PERFIL Primario de la ciudad , identificadas en el plano No.FU-
Area construida Variable 07 y en el documento técnico de soporte CAPITULO
Area por desarrollar 23.00 mts a 16.00 mts. [ll, Parte 2 : cuadro 17

1 Calzada de: 10.00 mts. Elementos significativos de segundo orden. Son las
Area construida Variable vias que complementan el sistema vial arterial,
Anden. 3.00 mts. delimitadas en el PLANO FU-032 y en el documento
Antejardin Variable técnico de soporte CAPITULO llI, Parte 2 : cuadro 18.
CIFA ALCALDIA DE NEIVA
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3.2. Sistemalocal.

Cumple la funcién de articulacion barrial y las vias tipo son:
V-2

V-3

V-4

El disefio especifico de estas vias estard a cargo de la
entidad municipal competente.

3.3. Sistema de transporte publico
IPLANO No03b|

De acuerdo al criterio de accesibilidad que hace parte del
“Modelo de Ordenamiento para el Municipio”, se revisé con
las empresas transportadoras las rutas existentes que
presentan dos problemas fundamentales, que son:

Sobre oferta en 31% del parque automotor.

Insuficiencia de cobertura en las areas periféricas de la

ciudad.
En los planos anexos de cobertura de transporte puablico,
se representa el grado de cobertura de las diferentes
rutas a través del servicio de las diferentes Empresas de
transporte en la ciudad.

Para el analisis se tomé una franja de servicio de 200
mts a lado y lado de la ruta, obteniéndose una cobertura
mayor del 85%.

Sin embargo, aun quedan zonas desprovistas o0 aisladas
del servicio de transporte, ademas en muchos lugares

se cuenta con la cobertura pero se presentan deficiencias
de Frecuencia en el servicio.

Por lo anterior se requiere una reestructuracion de las
diferentes rutas , optimizando la frecuencia y la
cobertura en los diferentes barrios de la ciudad.

Se debe acordar con el gremio de transportadores la
forma de evitar que todas las rutas crucen por el
centro, ya que esta modalidad actual, crea una
congestion permanente en el centro.

3.4 Transporte Férreo
Remitirse al articulo 227 del Acuerdo Municipal

La inquietud y expectativa de esta modalidad de
transporte se enfoca a poder utilizar las lineas férreas
para implementar un sistema de transporte masivo
desde le Dbarrio Alberto Galindo — La estacion —
Prolongacion de la carrera 16 al sur, por parte del sector
privado, contando con la aprobacion de la entidad
encargada de su uso (FERROVIAS)

3.5 Transporte Fluvial

La reactivacion del transporte fluvial como alternativa de
transporte de carga y atractivo turistico deberd ser
implementada y promocionada para lograr que los
puertos del Caracoli y El puerto de las Damas vuelvan a
ser sitios de actividad transportadora.

La infraestructura portuaria cuenta con las areas
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necesarias y su adecuacion de disefio debera ser
implementada por la oficina encargada de obras civiles en
el Municipio de Neiva.

4. SISTEMA DE ESPACIO PUBLICO.

PLANO FU 06-07,

ANEXO URBANO 8: DECRETO ESPACIO PUBLICO

4.1. Elementos constitutivos naturales.

4.1.1. Elementos del sistema orografico.

La estructura del espacio publico en el sistema orogréafico
de la ciudad, constituye la base que garantizara la
preservacion de las areas de gran significacion ambiental, la
conservacion de é&reas de interés ecologico y la
recuperacion de las areas degradadas por la accion del
hombre.

Hacen parte de este sistema:

Las areas con pendientes entre 15% al 40% no ocupadas
gue estén asociadas a rondas hidricas.

Las areas con pendientes mayores al 40% no ocupadas
gue estén asociadas a rondas.
El cerro Pefibn Redondo.

4.1.2. Elementos del sistema hidrico
La estructura de espacio publico en el sistema hidrico de la

ciudad, se considera de primer orden en la estructura del
espacio publico de la ciudad, ya que sus elementos son
conectores naturales de toda el area urbana.

Hacen parte de este sistema:
Las rondas. Son bienes de uso publico destinadas a la
recreacion pasiva. El uso de estas areas es el de
atender el bien colectivo en beneficio comun y su fin
principal es el de garantizar la permanencia de las
fuentes hidricas, integradas a la estructura fisica de la
ciudad.

Hasta que la autoridad ambiental competente nos las
delimite técnicamente se dejara un area de reserva de
30.00 metros a lado y lado del cauce natural.

Zonas de preservacion y manejo ambiental. (Z.P.M.A.)
Son las zonas contiguas a las rondas, contribuyen a su
mantenimiento, proteccion y preservacion ambiental. Son
areas no explotables con actividades extractivas; las que se
encuentran dentro de las areas urbanas, solo podran ser
usadas para actividades forestales y recreativas.

Su delimitacion sera objeto de una determinacion por parte
de la oficina de planeacion o en su defecto la autoridad
ambiental competente del municipio.

4.2. Elementos constitutivos artificiales.

4.2.1. Zonas recreativas de uso publico.

Las zonas recreativas de uso publico deberan cumplir las
siguientes condiciones:
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No podran estar encerradas en forma que se prive a la
ciudadania de su uso.

El uso activo o pasivo de una zona esté supeditado a su
conservacion ecologica y a la identidad del espacio.

Se fijaran unos indices de ocupacion para cada espacio
de acuerdo con su area.

Cualquier modificaciobn de una zona recreativa de uso
publico debera contar con la aprobacion de la Oficina de
Planeacion municipal.

4.2.2. Parques de ciudad propuestos.

Tienen como objetivo ofrecer a la ciudad recreacion activa y
pasiva, consolidando areas que por sus caracteristicas
ambientales deben ser preservadas. Su cobertura esta
determinada por el area de las UPZ..

Los disefios especificos de los parques podran ser
convocados a concursos publicos liderados por la oficina de
Planeacion Municipal en asocio con la Sociedad de
Arquitectos.

Los servicios con que deben contar estos parques son los
siguientes:

Administracion.
Parqueadero.

Paraderos.

Servicios sanitarios.
Servicios de alimentacion.
Instalaciones deportivas.

% Parque zona Norte
La formulacién de el area especifica del parque tuvo en
cuenta las areas de amenaza de inundacion y se incluyo
como AREA UTIL DEL PARQUE, exclusivamente el area
apta para desarrollar de acuerdo con el Plano de Valoracion
de areas dentro del perimetro urbano.

% Parqueislala Gaitana.
Este proyecto de acuerdo con el Programa de Ejecucion del
POT, esta previsto como un macroproyecto el cual de
acuerdo con la Ley 388 de 1997, requiere coordinacion de
las instancias nacionales, departamentales, regionales y
municipales.

Como Macroproyecto se deberd prever dentro de los
distintos planes de Desarrollo de las instancias
anteriormente mencionadas.

El acceso al Parque hace parte de la Formulacion del Plan
Parcial de Espacio Publico del Area Centro tradicional que
debera ser formulado en un plazo no mayor a seis meses a
partir de la sancion del Acuerdo.

+ Parque Centralidad del Sur.
Concertaciones propietarios y la comunidad. Se realizo una
concertacion con los propietarios para determinar el area
exacta del Parque. Los propietarios se comprometieron a
entregar la propuesta para ser incluida dentro del POT. Se
tiene en cuenta la existencia de los cauces de las
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Quebradas Matamunda, La Carpeta y La Barrialosa y sus
nacimientos.

4.2.3. Parques locales y/o plazoletas:

Son las a&reas verdes recreativas asociadas a la
configuracion urbana de los barrios. Estas areas por ningin
motivo podran ser cerradas u ocupadas con construcciones
permanentes. Son areas libres en las que no se permite
ningun tipo de construccion distinta a juegos y canchas
deportivas.

Las acciones municipales seran prioritarias en los parques y
espacios libres que dentro del inventario fueron detectadas
como: en mal estado.

Los parques que hagan parte de las nuevas urbanizaciones
y que se entreguen como CESION TIPO A, deberan cumplir
los mismos requisitos de los parques ya existentes.

4.2.4. Escenarios deportivos

Hacen parte de las zonas recreativas en la medida que
conformen el espacio publico de la ciudad, la administracion
de los mismos quedard sujeto a las disposiciones de la
alcaldia municipal.

% DEL TOTAL % DEL TOTAL

AREAHA AREA AREA USO
RECREATIVA URBANO
Parq ciudad 2 Rio Magadalena 49,5960 8,72 097
@
S & |parg ciudad 1 Isia La Gitana 80,1690 14,10 157
5
3 .=
£ & |Parg. ciudad 3 Nacimiento La Toma 27,9610) 4,924 055
c =
g Parg. ciudad 4 Jardin BotEnioo 42,4440) 7,46} 0,83

4.3. Sistemas estructurantes.
4.3.1. Elementos significativos de primer orden.

4.3.2. Elementos de segundo orden.
Son los que hacen parte de los numerales anteriores.

PARQUE NUEVA CENTRALIDAD MAMPUESTO: 46.29
HAS.

arque Pefion Redondo 16 1.7 0,20

(e rgealtier Genvaided Mampuesio [ £ o B 10 L oo B ol 010 00N ifectura
(&8 [Rensatiesetvaitad Lapa A i o < 775660 1364 152
2 2 |RondaNueva Cenvaiidad Matamundo 52,5800 9,25 103
§ < Ronda regional Rio Las Ceibas 114,7800] 20,18] 224
Ronda regional Rio del Oro 67,3100 11,84} 132

TOTAL 568,7030 100,00 1111

TOTAL AREA USO URBANO 51184100
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5. SISTEMA DE EQUIPAMIENTOS

IPLANO No 04- 07|

Esta conformado por los edificios institucionales y las
instalaciones para la prestacion de servicios de salud,
recreacion, educacion, mercado, seguridad, transporte,
abastos y comercio, cuyo origen puede ser privado o
publico.

5.1. Sistemas estructurantes.

Nuevas Areas de Centralidad. Son definidas en las areas
homogéneas.

Los equipamientos que estan identificados dentro del
POT.

5.1.1. Elementos significativos de primer orden.

La particular forma de crecimiento de la ciudad de Neiva ha
condicionado la formacién de un espacio central siguiendo
una estructura ramificada.

Al modelo de sector central compacto vinculado al tipo de
ciudad tradicional, se contrapone el modelo formado por
centros menores, que se presenta como alternativa al
primero. Estos centros se articulan con el modelo de Ciudad
propuesto con una ubicacion periférica con relacion al
centro principal, explicandose su formacion a partir de
operaciones simultaneas de dotacion de infraestructura o
equipamientos singulares de gran alcance ciudadano que
inducen a un aumento de actividad en su entorno

inmediato.
La cualificacion que se realizo para su localizacion parte de
los siguientes criterios:

Oferta cuantitativa de suelo urbano con potencial de
actividad evidente.

Demanda de servicios acotada por las carencias
identificadas en el diagndstico.

Articulacion con el sistema vial arterial.

Su relacion inmediata con areas de proteccion ambiental
que requiere su incorporacion a espacios publicos
recreativos.

Articulacion con los grandes parques de ciudad.

Articulaciébn entre &reas consolidadas, areas por
desarrollar y areas que requieren mejoramiento integral.

5.1.1.1. Nuevas areas de centralidad.

Centralidades Area/Ha. %
Centralidad de renovacion 130,77 59,03
Nueva centralidad La Toma 23,24| 10,49
Nueva centralidad Mampuesto 33,41 15,08
Nueva centralidad Matamundo 34,11 15,40

Total centralidades 222, 00| 100,00
Total Area Urbana| 5118,41
Porcentaje del total 4,33

Los usos de estas centralidades estan especificados en las
fichas reglamentarias, pero preferencialmente se deben
localizar usos de cobertura regional y urbana como son:
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Universidades y centros tecnologicos con una capacidad
mayor a 5.000 habitantes.

Planteles de educacion secundaria y media de 5.000 a
3.000 alumnos.

Museos, centros culturales y artisticos y servicios
turisticos.

Bibliotecas.

Salud en Nivel 3 de atencién, hospitales de 3 Nivel o 2
Nivel y Hospitales especializados.

5.1.2. Elementos de segundo orden.

Se reconoce la existencia dentro de la ciudad de usos
diversos que son complementarios a las actividades
urbanas. Para la localizacion de nuevas actividades se
debe sustentar en dos aspectos fundamentales:

La identificacion de las necesidades de cada una de las
zonas de la ciudad, que corresponden a las U.P.Z.

Los criterios de localizacion de acuerdo con la cobertura,
regional, urbana, zonal o local.

Para los suelos que se incorporen al desarrollo urbano, el
tratamiento de desarrollo establece las exigencias de
dotacion de suelo para el desarrollo de nuevos
equipamientos, equivalente al 8% del Area Neta
Urbanizable.

Cuando dentro del tratamiento se permita el uso dotacional,
es equivalente al lugar para la localizacion de servicios
necesarios para la vida urbana que garantizan el recreo y

esparcimiento de la poblacion y se definen de dos tipos:
Equipamientos colectivos: zonas para el desarrollo de
instalaciones para servicios de educacion, salud,
bienestar, cultural, culto, recreativo y deportivo.

Servicios urbanos basicos: Zonas definidas para la
provision de servicios relacionados con la seguridad,
defensa y justicia, abastecimiento, recintos feriales,
funerarios, administracion publica, empresas de
servicios publicos, transporte y de saneamiento.

Los suelos que actualmente tengan ese uso podran
conservarlo siempre y cuando no estén afectando
significativamente la estructura urbana propuesta. Estos
predios podran cambiar su uso Unicamente mediante la
ejecucion de un Plan Parcial, en el cual se ceda a la Ciudad
de manera adicional a las cesiones TIPO A un porcentaje
del area neta urbanizable de la siguiente manera: el 60% si
se trata de equipamiento colectivo recreativo, de caracter
privado, y el 50% en los deméas casos de predios
dotacionales.

CUADROS No 22,23,24,25,26.
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6. SISTEMA DE SERVICIOS PUBLICOS.

PLANO FU 08

6.1. Sistema de abastecimiento de agua potable.

De acuerdo al plan maestro de las Empresas Publicas
Municipal, se garantiza la prestacion del servicio en el corto,
mediano y lago plazo del POT, dentro del area urbana y las
areas de expansion previstas por el actual POT.

Actualmente se esta terminando el redisefio de la fase Il del
plan maestro de acueducto el cual se incluirh como anexo,
en donde se ha proyectado, calculado y disefiado los
diferentes ensanches y ampliaciones de nuestro acueducto
hasta el afio 2030, este estudio consta de
aproximadamente 400 planchas donde podemos obtener
informacion de los diametros, presiones, valvulas de corte,
hidrantes, valvulas de purgas, ventosas, valvulas reductoras
de presion, valvulas inteligentes, etc. De las redes en los
diferentes puntos de la ciudad.

Teniendo en cuenta la norma RAS 98 de acueducto,
ademés se anexara el resumen ejecutivo del redisefio de la
fase Il del plan maestro de acueducto incluyendo el catastro
de la red, para su ejecucion requiere licencia ambiental.

Para disminuir las pérdidas se hara mediante un programa
de instalacion de macro medidores a la entrada de la planta
para la potabilizacion, a al salida de la planta de agua
potable para su distribucion y en los puntos donde esta
indicada la sectorizacion; e implantar un programa de micro

medicion; ademas se requiere la instalacion de un
macromedidor entre la planta de tratamiento y la nueva
bocatoma, para el control de fugas ya que por seguimiento
de la CAM se ha detectado perdidas.

Se debe implantar un programa de instalacion de vélvulas
para sectorizar la ciudad, esto implica aumentar la
facturacion y la cobertura de servicio.

Las empresas prestadoras del servicio deberan ajustarse a
la estructura urbana propuesta en este Plan de
Ordenamiento Territorial

6.2. Sistema de saneamiento béasico de la ciudad
6.2.1. Alcantarillado sanitario y pluvial.

ALCANTARILLADO DE AGUAS NEGRAS
No existe catastro de redes y el plan maestro tiene
inconsistencias en redes y plantas de tratamiento por su
antigiedad.
Para la optimizacion del servicio se hizo un estudio con la
firma CPT Orozco, pero presenta inconsistencias en:
- Las Estaciones de Bombeo
- Colectores demasiado profundos (12 mts)
- Box — coulvert demasiado desproporcionado de
tamano.
- Demasiado onerosa la inversion pues no se tuvo en
cuenta la infraestructura existente.

ALCANTARILLADO DE AGUAS LLUVIAS
No existe plan maestro debido a que la ciudad de Neiva
cuenta con suficientes fuentes hidrolégicas que permiten

CIFA
Centro de Investigaciones de la Facultad de Arquitectura
Universidad de los Andes

ALCALDIA DE NEIVA
Oficina de Planeacion Municipal

18



CAPITULO IIl, PARTE II.
Plan de Ordenamiento Territorial

FORMULACION URBANA
Neiva, Ciudad Educadora

qgue cualquier proyecto nuevo que se desarrolle se pueda
enviar al cauce natural mas cercano construyendo
estructuras que reduzcan la velocidad del agua y la erosion.
Por ende no existe un catastro de redes, actualmente no
hay un estudio ni un sistema de manejo para optimizar el
servicio.

Sistema de recoleccion, tratamiento y disposicion de
residuos solidos. De acuerdo con el Plan Maestro de la
empresa prestadora del servicio se aumentara su cobertura
significativamente a la actual que es del 86.7 %.

El municipio implementara un manejo integral de residuos
solidos, en el cual se contemplen los procesos que inicie
con la capacitacion a la comunidad para la separacion en la
fuente, recoleccién separada, el transporte especial, el
tratamiento en la planta ( reciclage, compostage y re-uso) y
la disposicion final. Como también el cierre técnico del
relleno sanitario si lo amerita en el corto plazo del P.O.T. (3
anos). Ocurriendo esto paralelo al cierre del actual relleno
deben efectuarse los estudios técnicos respectivos para la
ubicacion de la planta de manejo integral de residuos
solidos; estos estudios deben incluir la licencia ambiental
respectiva, para la cual se dispondran los mismos 3 afios.
También debe establecerse un plan de contingencia para
atender eventualidades fortuitas. La nueva planta del
manejo integral de residuos solidos debe entrar a operar a
mas tardar al cumplimiento del tercer afio contados a partir
de la sancién del POT.

Para el cierre técnico definitivo se debe manejar los
residuos solidos desde la apertura del relleno sanitario Los

Angeles hasta la clausura definitiva del mismo.

Las empresas prestadoras del servicio deberan ajustarse a
la estructura urbana propuesta en este Plan de
Ordenamiento Territorial

6.2.2. Areas parala disposicién de escombros.

ANEXO URBANO: Resumen ejecutivo del proyecto de
identificacion, adecuacion y operacion de escombreras para
el municipio de Neiva.

El predio que se selecciono para la ubicacion de las
escombreras es Los Angeles, para cubrir significativamente
las necesidades actuales. Se recomienda realizar los
estudios necesarios para incorporar otro sitio en el sector
sur de la ciudad, en el corto plazo, para garantizar la
cobertura por periodos mayores de 10 afos.

6.3. Sistema de energiay gas.

Las empresas prestadoras del servicio deberan ajustarse a
la estructura urbana propuesta en este Plan de
Ordenamiento Territorial

6.4. Sistema de teléfonos.

Las empresas prestadoras del servicio deberan ajustarse a
la estructura urbana propuesta en este Plan de
Ordenamiento Territorial

CUADRO No 28: SINTESIS DE SERVICIOS PUBLICOS.
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7. AREAS HOMOGENEAS CUADRO 29: AREAS HOMOGENEAS

Area Cédigo
|P LANO FU 08 — 09| /-:\rea de Actqalizacién de Norma AAM. 1
Area Centralidad A.C. 2
ANEXO lO DEF”\“C'ONES Area Centralidad A.C. 3
Area Centralidad A.C. 4
. L, L, Area de Consolidacién Institucional AC.I. 2
Se define como é&rea homogénea, como segmentos Area de Expansion Residencial AERP._|4
continuos del territorio en los que se localizan, durante el £rea Ingustrla, de Consoldacion ALl 4
. . . . Area de Mejoramiento Integral AM.1. 2
periodo analizado, agentes o medios involucrados en un Area de Mejoramiento Integral AMI__ 3 [a
mismo tlpo de reIaCioneS.l /-:\rea de Mejorgmiento Inte.gral., AM.1. 3 b
Area Residencial de Consolidacion AR.C. 2 a
/-:\rea Residencial de Consolidacién AR.C. 2 b
La homogeneidad dentro del area urbana se determino £rea Residencial de Consolidacion ARG 2 ¢
. . . .. Area Residencial de Consolidacion AR.C. 3 a
respondiendo a las siguientes condiciones: Area Residencial de Consolidacion ARC. |4
hili H Area Residencial de Desarrollo A.R.D. 2 a
Esgruptura urpana. (at_:ce3|b|I|o!ad a infraestructura Ao Recdoneal de Desarraiic ARD T To
publica, relacion con el sistema vial) Area Residencial de Desarrollo ARD. |2 c
s H Area Residencial de Desarrollo A.R.D. 3 a
COﬂdlClonanteS amblentales' Area Residencial de Desarrollo A.R.D. 3 b
Condicionantes de uso. Area Residencial de Desarrollo ARD. |4 |a
Area Residencial de Desarrollo A.R.D. 4 c
Area Residencial de Especial A.R.E. 3 a
Para el area de Neiva, se establecieron las siguientes Area Residencial de Especial ARE [3 [b
d- . d H d d AreA Urbana Protegida A.U.P. 2
conaiciones ae Omogenel ad: AreA Urbana Protegida A.U.P. 3
Area Centro Tradicional A.C.T. 1
x Area de Tratamiento de Borde AT.B 2
Areas para desarrollar. Area de Tratamiento de Borde AT |4
A i Islas
Areas C'0n50||dadas . Parque de Ciudad p.C 1
Areas libres para uso recreativo. Parque de Ciudad P.C 2
Areas que requieren tratamientos especiales (el centro Parque de Cludad R L
q q > p Parque de Ciudad p.C 4
de la ciudad, los bordes sobre el rio Magdalena, usos Planta de Tratamiento
institucionales, areas que requieren tratamiento de i'cial

mejoramiento, entre otros).

1 CORAGGIO, José Luis. “Territorios en Transicion” Editorial CIUDAD, Quito 1987.
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7.1. Usos pueden existir areas de parqueo paralelas a las
7.1.1. Tipos de usos. calzadas.
Los usos y actividades, estan en concordancia con la - Residencial productiva: Barrios residenciales, en
determinacion de las areas homogéneas, en términos los que se permite viviendas, que pueden albergan,
generales se proponen los siguientes usos: dentro de la misma estructura usos comerciales o
industriales livianos, y tienen como la categoria
Usos Especiales. Designa areas de la ciudad que anterior, zonas de comercio y de servicios.
cumplen wuna funcién importante dentro de la
reconfiguracion espacial de la cabecera municipal y que - Uso Terciario. Designa el suelo como lugar para la
incluyen diferente tipo de usos que se determinan de localizacion de  establecimientos de  servicios,
acuerdo con la vocacion de cada una de las zonas en comerciales,  oficinas, alojamientos  temporales,
las que se definen. Admiten actividades administrativas, recreativos, deportivos u otros compatibles con los
de educacion, de servicios, comerciales, equipamientos anteriores.
y demas que no sean contaminantes ni que deterioren el
medio ambiente. - Uso Dotacional. Designa el suelo como receptor de
equipamientos especiales que estan al servicio de toda
Uso Residencial. Es el que designa el suelo la poblacion.
fundamentalmente como lugar de habitacion, para el
alojamiento permanente de las personas. - Uso Industrial. Son los suelos destinados para la
localizacion de establecimientos dedicados a la
La actividad residencial puede ser de tres tipos: elaboracion, transformacion, tratamiento y manipulacion
Residencial neta: Barrios residenciales con de materias primas, para producir bienes o productos
presencia limitada de usos complementarios en materiales.
lugares especificamente sefialados por la norma.
Residencial con zonas de comercio y servicios: Dentro de las areas previstas para uso industrial, las zonas
barrios residenciales, en los que ademés de los usos que son por desarrollar deben propender a la consolidacion
complementarios de la categoria anterior, se permite de un gran parque industrial ecoeficiente.
el comercio y los servicios Unicamente sobre los
ejes viales que hagan parte del sistema vial arterial, - Dentro de esta categoria se encuentran:
especificamente en la s vias TIPO V2, en las que - Parque ecologico ecoeficiente: actividad limpia y
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ecoeficiente.

Ver fichas de reglamentacion.
Areas de industria basica: son areas de industria
consolidada que debera estar sujeta a las
recomendaciones que realice la autoridad ambiental del
municipio, durante los proximos tres afos.
Areas de industria condicionada: Son las industrias
dispersas que se ubican dentro del area urbana que
deberan ser revisadas por la autoridad ambiental del
municipio durante los préximos tres afios y se deberan
realizar los ajustes necesarios de acuerdo a las
determinaciones ambientales del POT.

7.1.2. Determinacion de usos.
Los wusos principales son los permitidos como
predominantes en la zona.
Los usos complementarios son aquellos que son
necesarios para el normal desarrollo de los usos
principales o que pueden, de acuerdo con las
densidades fijadas en cada caso, compartir el espacio
con los usos principales sin afectarlos negativamente.
Usos condicionados son aquellos que en razén de su
impacto sobre las actividades principales solo pueden
tener lugar bajo ciertas condiciones fijadas de
antemano.
Usos prohibidos son los que son totalmente
incompatibles con el uso principal en razén del impacto
gue tienen sobre ellos.

7.1.3. Usos del suelo por &reas homogéneas.

CIFA ALCALDIA DE NEIVA
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7.2. Tratamientos

La determinacion de tratamientos define el manejo
urbanistico con base al cual se delinean las normas
especificas de cada zona del casco urbano de acuerdo con
sus caracteristicas y con el papel que cada una de ellas esta
llamada a desempefiar en la reconfiguracion espacial del
municipio.

Los tratamientos que se establecen, de acuerdo con la ley,
son:

Tratamiento de Desarrollo.

Tratamiento de Consolidacion.

Tratamiento de Renovacion Urbana.

Tratamiento de Conservacion.

Tratamiento de Mejoramiento Integral.

7.2.1. Tratamiento de Desarrollo.
Se establecen las siguientes modalidades:

a. Normal.

Se requiere una definicion de los elementos estructurantes
basicos por parte de la municipalidad, plan vial y plan de
espacio publico para la iniciacion del proceso de
urbanizacion.

b. Concertado.

Se requiere de la definicion de los elementos estructurantes
por parte de la municipalidad y la participacion de los
propietarios en la construccion de las infraestructuras
bésicas.

Se excluyen todos los predios no desarrollados que posean
licencia de construccion vigente a diciembre de 1999.

7.2.2. Tratamiento de Consolidacion.

Las normas especificas deben contener, como minimo, para
los predios no urbanizados que se encuentren dentro de las
zonas con este tratamiento, lo siguiente:

Indice de ocupacién. No mayor al 70% sobre el Area
Neta Edificable
Altura maxima en metros. Entre 9 y 15 m. segun el
tamario y frente del predio.
Aislamientos requeridos.
- Laterales. La mitad de la altura.
- Posterior. Para alturas entre 3 y 9 m. debe ser de 3.5
m.
Para alturas entre 9 y 15 m. debe ser de 5 m.
Puede existir tipologia continua en todos los casos.
- Voladizos permitidos: 0,80 m.
Prevision de areas de estacionamiento publico y privado.
- Para vivienda. Un cupo por cada tres viviendas para
residentes y uno cada 8 para visitantes.
- Para otros usos. Un sitio cada 100 m2 de construccion.

Las zonas ya urbanizadas deben sujetarse a las normas
originales con base en las cuales se desarrollaron.

Las areas pertenecientes a este tratamiento son:
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Areas dentro del area consolidada sin desarrollar.

7.2.3. Tratamiento de Renovacion Urbana.

La modalidad de aplicacion es la de reactivacion. Zonas en
las que se requiere efectuar la sustitucion de estructuras
urbanas y arquitecténicas con la estructuracion de un nuevo
sistema de espacio publico mediante la combinacién de
proyectos publicos especificos y acciones privadas.

Los predios incluidos dentro de esta zona quedan
congelados hasta tanto no se apruebe el Plan Parcial para
su desarrollo, que definira las normas a seguir. Estas
normas deberan contener como minimo lo siguiente:

El tamafio de unidad de actuaciébn minima, indices
maximos de ocupacion y de construccion.

Las normas volumétricas, aislamientos, antejardines y
demas normas necesarias para la construccién y su
tratamiento en materiales, arborizacion, andenes,
parqueaderos y manejo especial de espacio publico
entre otros.

Hacen parte de este tratamiento el area de renovacion
urbana.

7.2.4. Tratamiento de Conservacion.

De acuerdo con el articulo 2 del Decreto 151 de 1998,
reglamentario de la Ley 388 de 1997, se entiende por
conservacion el tratamiento urbanistico que por razones
ambientales, histéricas o0 arquitectonicas limita la

transformacion de la estructura fisica de areas del municipio
o distrito, de inmuebles particulares, de obras publicas, y de
elementos constitutivos del espacio publico. Cada municipio
o distrito determinard en el respectivo Plan de
Ordenamiento Territorial y los instrumentos que lo
desarrollen las areas o inmuebles sujetos a tratamiento de
conservacion.

Se establecen como areas de preservacion urbanistica;
todo nuevo desarrollo o intervencion que en el momento de
haber sido aceptada en Planeacion municipal sus
intervenciones posteriores estaran limitadas a los planos
originales con que fue otorgada la licencia, para que se
puedan efectuar intervenciones dentro de esta zona se
requiere un estudio arquitectonico particular que defina,
como minimo, las siguientes normas:

Clasificacion de inmuebles especificos en:

a. Conservacion integral.

Deben conservar y recuperar su estructura y todos sus
componentes originales. Se estableceran niveles de
conservacion de acuerdo a las caracteristicas de cada uno
para establecer los niveles de intervencion que se pueden
efectuar sobre ellos. En términos generales se permiten
obras de mantenimiento, adecuacioén funcional, restituciéon
de partes alteradas o desaparecidas.

b. Restructuracion.
Corresponde a inmuebles que pueden ser demolidos total o
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parcialmente porque no poseen valores patrimoniales. Las
obras nuevas no deben afectar los valores urbanisticos del
sector, paramentos, alturas, volumetrias, aislamientos,
antejardines, arborizacion y espacio publico entre otros.

c. Obra nueva.

Corresponde a los predios vacios; las construcciones que
alli se desarrollen deben mantener, igualmente, los valores
urbanisticos del sector.

Los propietarios de los predios ubicados en estos
sectores tienen la obligacion de mantenerlos, al igual
que al espacio publico correspondiente. Quienes
demuelan o realicen intervenciones sobre estos
inmuebles sin la respectiva licencia deberan reedificarlos
y restituir los elementos alterados previa aprobacion del
anteproyecto por Planeacion Municipal.

Quedan ubicadas, dentro de este tratamiento, los
inmuebles y las areas identificadas dentro del inventario.

7.2.5. Tratamiento de Mejoramiento Integral.

El tipo de manejo es zonal; se determinan zonas completas
gue requieren mejoramiento integral de sus infraestructuras
viales, de espacio publico y de equipamiento a escala de
zona. Se deberéa formular el Plan Parcial correspondiente y
delimitar las Unidades de Actuacion basicas, antes de poder
realizar cualquier intervencion dentro del area.

Las normas minimas para los asentamientos que hacen
parte de este tratamiento quedaréan establecidas en el Plan
Parcial que se adelante.

a. Componentes

La ciudad dentro de sus acciones prioritarias debe
garantizar la equidad para sus pobladores, por lo tanto los
componentes minimos de los programas de mejoramiento
integral son:

Servicios publicos: cobertura y calidad de suministro.
Accesibilidad: En relacion con la ciudad, con la UPZ, y
al transporte publico.

El equipamiento para programas sociales: se debera
valorar la relacion con las Nuevas Centralidades
Urbanas y estudiar las necesidades locales de los
asentamientos.

Equipamiento para actividades culturales y civicas:
Centros de atencion administrativa, espacios publicos de
encuentro, espacios para la recreacion activa y pasiva,
programas sociales de apoyo.

Condiciones ambientales: la situacion de riesgo de los
asentamientos: la definicion de las viviendas que deben
ser reubicadas, las determinantes ambientales urbanas.
Condiciones individuales de la vivienda: condicion fisica
de la vivienda, condicién de tenencia y titularidad de los
predios, condiciones para el desarrollo progresivo.
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VER FICHAS DE REGLAMENTACION
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7.3. Cesiones.

El sistema de cesiones de Neiva debe garantizar que la
poblacion actual y futura compense lo que hasta el
momento ha producido las cesiones de la ciudad:

Un promedio de 3.12 metros cuadrados de area verde
por habitante, con una diferencia de 14,18 metros de
area verde por habitante si se toma como parametro los
18 m2/hab.

Una desvalorizacién del sistema hidrico del &rea urbana
del municipio.

Desvalorizacion del suelo urbano, dada las condiciones
de carencia de espacios comunes.

7.3.1. Bonificacion por densidades y englobe de
predios.

Las areas de cesion se establecen en los cuadros anexos y
estén sujetas a las densidades que se manejen y preve un
sistema de bonificaciones de acuerdo a los englobes que se
realicen que tiene como fin, complementar las acciones
previstas por el POT con planes parciales.

En Todos los casos se deben prever la generacion de
espacio publico en los predios en proceso de urbanizacion y
se deben reservar las siguientes areas:

Las areas de reserva por afectaciones de los sistemas
generales de la ciudad como son la malla vial e
infraestructura de servicios publicos, son de cesion
obligatoria y gratuita hasta el 7% del area bruta del

predio afectada por malla vial arterial.

Las areas de cesion correspondientes a la franja de
control ambiental en las areas por desarrollar.

CESION TIPO A, que varia de acuerdo con la densidad,
para todos los casos es obligatorio un porcentaje para la
consolidacion de los parques de ciudad de acuerdo con
las fichas de las areas homogéneas.

7.3.2. Sistema de transferencia de derechos de
edificabilidad.

Con el fin de preservar los elementos naturales vy
geograficos de las areas por desarrollar y de expansion de
la ciudad, pueden ser transferidos por medio de derechos
de construccion y de desarrollo a otras areas en las que las
afectaciones ambientales de acuerdo con el POT no
superen el 35%.

Son zonas generadoras de derechos de edificabilidad
aquellas delimitadas en el Plan como zonas de
conservacion ambiental, parques urbanos o zonas para
equipamientos publicos de escala urbana o zonal.

Su determinacion quedara establecida en las fichas de las
areas homogéneas.

Para areas recreativas y deportivas de destinara el 17%
(como minimo de acuerdo con la densidad que maneje)
ubicado en areas no menores a 5.000 m2 por cada
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globo de terreno y deberan localizarse sobre vias del
sistema vial primario; en caso de que la urbanizacion no
este en relacion con estas deberd garantizar, de todas
formas, su accesibilidad por parte de la comunidad del
area circunvecina. De acuerdo al disefio urbano
especifico que plantee cada empresa urbanizadora se
podra modificar el globo minimo de terreno siempre y
cuando sea suficientemente amplio para ubicar dotacion
recreativa de forma adecuada.

El 8% restante se destinara a equipamientos educativos,
de salud u otros. Se debera garantizar el acceso publico
a estos locales, localizadndose sobre vias del plan vial
arterial o del plan vial secundario principal.

El 20% del area bruta se destinara a vias secundarias,
terciarias o locales.

El &rea neta urbanizable quedara, después de descontar
afectaciones y cesiones entre un 45% y 50% del area
bruta total del predio. En caso de no ser asi parte del
area de cesion para uso recreativo podré localizarse en
zonas de afectaciones por elementos de proteccion
ambiental.

Las areas de cesion podran ser mayores a las exigidas,
en esos casos el municipio compensard dando una
mayor densidad al predio en cuestion.

Parte de la cesion, hasta un méaximo del 7%, para zonas
recreativas se podra localizar en predios externos al
predio considerado para poder localizarlas en zonas ya
desarrolladas que carecen de areas verdes y recreativas
en forma suficiente.

7.3.3. Calculo de las Cesiones.

En funcion de prever la capacidad de soporte del suelo con
uso urbano y el aporte que los distintos desarrollos puedan
realizar a la configuracion de una “Ciudad
Ambientalmente Deseable”, Se construyeron tres
escenarios en los que se manejan tres rangos de densidad
con sus respectivos aportes de Cesion:

Escenario 1: Cesiones minimas de acuerdo con la
ubicacion dentro de una zona homogénea y sus respectivos
tratamientos.

Escenario 2: Cesiones intermedias.

Escenario 3: Maximo de Cesiones, maximo de densidad de
acuerdo con la ubicacion dentro de una zona homogénea.

CIFA
Centro de Investigaciones de la Facultad de Arquitectura
Universidad de los Andes

ALCALDIA DE NEIVA
Oficina de Planeacion Municipal

28



CAPITULO IIl, PARTE II.
Plan de Ordenamiento Territorial

FORMULACION URBANA
Neiva, Ciudad Educadora

8. POL,I'TICAS PARA LOS SUELOS DE VIVIENDA DE
INTERES SOCIAL DEL MUNICIPIO.

Tiene como objeto el establecimiento de los mecanismos
gue permitan promover e incentivar la oferta de unidades de
vivienda dirigiéndose efectivamente hacia los hogares mas
pobres del area urbana.

8.1. Enfasis de la politica para la destinacién de suelos.

- Fijar una meta para lograr un convenio real con el
sector privado en el desarrollo de programas mixtos de
VIS. Con el objeto que atiendan la poblacion que
accede a financiacion externa o puede hacer parte del
programa de ahorro programado para que el Fondo se
concentre en la poblacion de méas escasos recurso 0- 1,
por ejemplo.

Cualificacion de las deficiencias habitacionales que
puedan hacer parte de programas de mejoramiento
integral.

Realizar un censo de la poblacién que de acuerdo con el
POT se identifico en &reas de riesgo y su posibilidad de
acceder a programas de crédito.

Garantizar dentro de las éareas urbanizables para
desarrollo de VIS a través de figuras previstas por la Ley
condiciones equitativas de las areas comunes.

Implementacion del banco de tierras.

Cualificacion de predios para ser objetos de programas
de VIS que promueva la entidad.

El objetivo de organizar y cualificar la demanda de VIS,
requiere un trabajo conjunto de las empresas
prestadoras de servicios, el departamento de planeacion
municipal y EMVINEIVA.

8.2. Criterios y procedimientos para actuaciones en
vivienda de interés social
Modificar el énfasis de la politica de vivienda de
interés social
EMVINEIVA como Fondo de Vivienda Social de Neiva
cuenta con recursos propios, autonomia administrativa y
patrimonio independiente con el fin de atender Ila
problemética de VIVIENDA SOCIAL en el municipio, sin
embargo para fortalecer esta funcion seria conveniente:

- En Términos Financieros: Trasladarle los recursos que
por ley 3 de 1991 estan previstos para estos tipos de
entidades como son:

Al Menos el 5% de los ingresos ordinarios del municipio
incluida la transferencia de ingresos corrientes, no
obstante, de éste Udltimo se podrd tomar el 20%
destinado por la ley 60 de1993 para libre inversion.
Hasta el 10% del impuesto predial unificado
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Las multas determinadas en el articulo 66 de la ley 9 de
1989, modificado por el articulo 104 de la Ley 388 de
1997 o Ley de Desarrollo Territorial

El producto de sus operaciones, bienes vacantes y
terrenos ejidales que se encuentren en su jurisdiccion.

En cumplimiento de lo anterior La Secretaria de Desarrollo
social con su Direccion de Vivienda Social. Y /o Entidad
Competente, deber4d en el corto plazo establecer los
porcentajes reales de recaudo e iniciar en el corto plazo las
acciones necesarias para lograr la eficiencia que sea
necesaria para el recaudo. Lo anterior queda dentro del
POT, como un programa de obligatorio cumplimiento en el
corto plazo.

Accion del Fondo.

Los programas desarrollados sobre terrenos ejidales se
focalizaran exclusivamente en los hogares de 1 a 2 SMMM
y se desarrollaran programas de construccion en lote propio
asumiendo como subsidio el lote con servicios entregado
por La Secretaria de Desarrollo social con su Direccion de
Vivienda Social. Y /o Entidad Competente.

Ahorro Programado.

Se establecerd para este grupo de hogares que su
participacion tendra como indice de medicion el ahorro en
materiales efectuado durante 12 meses el cual se
consignara en un banco de materiales organizado en el sitio
de construccion y que dard puntaje al momento de la
asignacion del subsidio en especie.

Cualificaciéon de la demanda.

Se deberan cualificar los hogares comprendidos entre 1 a 2
SMMM, es decir, aquellos con empleo formal que pueden
tener acceso a subsidios de las Cajas de Compensacion
Familiar, otros con empleo informal como las domésticas,
vendedores ambulantes, etc., cuyo aporte podra estar
relacionado con un plan madrinas (padrino) en el caso del
servicio domestico, o con la estacionalidad de las ventas,
etc. Se trataria no de colocar procedimientos excepcionales
sino de atender y prever requisitos acordes con las
circunstancias sociales y econémicas de algunos grupos de
poblacion.

Subsidio en dinero.

El Decreto 824 de 1999 que reglamenta la Ley 3 de 1991
en relacion con el subsidio familiar de vivienda en dinero
para areas urbanas, en los articulos 10 y 12 establece
soluciones con un precio maximo de 30 SMMM, el subsidio
estipulado para éstas es de 25 SMMM lo cual representaria
el 80%, el restante 20% lo colocaran las familias. Por tanto
se trata de desarrollar programas de vivienda basica y
minima que permitan a estos hogares obtener el ahorro
programado del 10% del valor de la vivienda en los doce
meses previstos y de no ser asi acumular puntos dentro de
un plazo estipulado por continuar con la cuenta hasta
ahorrar el monto deseado.
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En Términos de las politicas fijadas:

IMVINEIVA fortalecera sus politicas de vivienda social y
reorientara el énfasis de las mismas centrado hasta el
momento en los rangos de salarios mas altos, esto es 3 a 4
Salarios Minimos Mensuales, lo que significa que la
poblacion méas pobre se queda por fuera de los programas
estatales. En este sentido y dado que la oferta de vivienda
social es alta y se concentra ademas en los rangos de
salarios mas altos, los programas desarrollados sobre
terrenos ejidales se focalizardn exclusivamente en los
hogares de 0 a 2 SMMM y se desarrollaran programas de
construccion en lote propio asumiendo como subsidio el lote
con servicios entregado por IMVINEIVA.

Para este tipo de programas se promovera un proceso
organizativo de participacion continua de los beneficiados a
fin de lograr el desarrollo por autoconstruccion con asesoria
técnicas gratuitas.

Se establecerd para este grupo de hogares que su
participacion tendra como indice de medicion el ahorro en
materiales efectuado durante 12 meses el cual se
consignara en un banco de materiales organizado en el sitio
de construccion y que dard puntaje al momento de la
asignacion del subsidio en especie.

Es igualmente recomendable estratificar los hogares
comprendidos entre 0 a 2 SMMM, es decir, aquellos con
empleo formal que pueden tener acceso a subsidios de las
Cajas de Compensacion Familiar, otros con empleo informal

como las domésticas, vendedores ambulantes, etc., cuyo
aporte podra estar relacionado con un plan madrinas
(padrino) en el caso del servicio domestico, o con la
estacionalidad de las ventas, etc. Se trataria no de colocar
procedimientos excepcionales sino de atender y prever
requisitos acordes con las circunstancias sociales y
economicas de algunos grupos de poblacion.

De igual manera, respecto del subsidio en dinero, el
Decreto 824 de 1999 que reglamenta la Ley 3 de 1991 en
relacion con el subsidio familiar de vivienda en dinero para
areas urbanas, en los articulos 10 y 12 establece
soluciones con un precio maximo de 30 SMMM, el subsidio
estipulado para éstas es de 25 SMMM lo cual representaria
el 80%, el restante 20% lo colocaran las familias. Por tanto
se trata de desarrollar programas de vivienda basica y
minima que permitan a estos hogares obtener el ahorro
programado del 10% del valor de la vivienda en los doce
meses previstos y de no ser asi acumular puntos dentro de
un plazo estipulado por continuar con la cuenta hasta
ahorrar el monto deseado.

Desplazados:

Especial atencion se colocara en proteccion a los
desplazados de tal manera que dentro de los asentamientos
desarrollados en terrenos ejidales se promueva la
construccion de hogares de paso que pueda surtir varias
funciones, como salén comunal, de recreacién, entre otros,
pero que podra albergar a los hogares desplazados por un
determinado lapso a cambio de participar en el
mantenimiento del salon y del barrio.
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De otra parte, IMVINEIVA podra prever dentro de sus
politicas para los desplazados y de acuerdo a lo estipulado
en la Ley 418 de 1997(art. 26), un subsidio para cubrir por
un lapso determinado el canon de arrendamiento, cuando
se trate de familias completas.

Para este efecto la instancia municipal encargada del tema
coordinard con las entidades nacionales vinculadas a la
atencion de la problematica del os desplazados, tales como
la Red de Solidaridad Social, Instituto Colombiano del
Bienestar Social, ICBF, el SENA, la Defensoria del Pueblo
las labores pertinentes para identficar y atender
oportunamente ésta poblacion.

8.3. Legalizacion.

Este tema es producto de la ausencia de una politica
dirigida a la poblacion mas pobre, que para sobrevivir
invade y compra terrenos al margen de la legalidad,
generando de esta forma sobre costos a la administracion,
pues generalmente se ubican es sitios de alto riesgo o han
suplido sus servicios publicos conectandose
fraudulentamente, por estas razones es que se aboga por
un cambio en las politicas de IMVINEIVA que impida estas
situaciones ofreciendo soluciones a este sector de
poblacion.

De acuerdo a los datos presentados en el diagnostico la
ilegalidad urbanistica y juridica empieza a tornarse en un
problema que de no ser enfrentado oportunamente
generara cordones de miseria alrededor de la ciudad, por

tanto, lo que sigue pretende brindar elementos al municipio
para trabajar en esta linea buscando la instancia
institucional mas adecuada para llevarla a cabo sin crear
mas burocracia.

8.3.1. Definicion.

La legalizacion es el procedimiento mediante el cual se
adoptan las medidas administrativas encaminadas a
reconocer oficialmente la existencia de un asentamiento,
desarrollo o barrio, a dar la aprobacion a los planos
correspondientes y a expedir la reglamentacion respectiva.

8.3.2. Criterios.

Los criterios dan pautas para no cometer equivocos al
pretender superar la problemética rapidamente, estos
aluden en términos generales a situaciones que impiden
legalizar un asentamiento y que exigen como premisa para
legalizarlo una reubicacion del mismo.

8.3.2.1. De Orden Legal.

De acuerdo al articulo 58 de la ley 9 de 1989 o Ley de
Reforma Urbana, no se legaliza con procedimientos y
costos a cargo de la administracibn municipal
asentamientos surgidos en forma posterior a julio de 1988.

8.3.2.2. De orden ambiental y espacio publico.

No se legaliza ningun asentamiento ubicado en espacio
publico, tales, como zonas de manejo y preservacion
ambiental, rondas ce rio, humedales, zonas de riesgo por
inundacién o deslizamiento, por afectaciones viales, de
servicios publicos (redes de alta tensidn, colectores,
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rellenos sanitarios, canales de aguas).

8.3.3. Procedimientos.

8.3.3.1. Estudios cartograficos.

Bien sea su realizacion por primera vez para el
asentamiento, o bien, se trate de la consulta de los mismos
Planos topogréficos para la conformacion de las escrituras
publicas, planos geotécnicos para la clasificacion del suelo,
planos viales y urbanisticos, riesgos por sismicidad,
inundacion, deslizamiento.

Esta labor implica una alta coordinacion con las entidades
encargadas de cada tema, labor que debera realizar o bien
Planeacion Municipal o IMVINEIVA, gestion que se puede
adelantar en forma simultanea y paralela.

8.3.3.2. Pruebas.

Se relacionan con la existencia y habitacion de un
asentamiento a una fecha determinada, asi como con el
interés juridico de la poblacion para participar en el proceso,
podran consistir en:

Aerofotografia
Inspeccion Ocular
Cualquier otro tipo de prueba conducente.

8.3.3.3. Participacion en el proceso.

Las personas de derecho privado y sin animo de lucro o
instituciones  de utilidad comun, asociaciones civicas,
Juntas de Accién Comunal que pretendan participar en el

mejoramiento progresivo del asentamiento.

Los propietarios, poseedores, arrendatarios, y tenedores de
inmuebles a cualquier titulo, asi como los titulares de
derechos derivados de promesa de venta de los cuales se
infiera la obligacion de transferir la propiedad, la tenencia o
la posesion.

Cuando se trate de asentamientos surgidos en forma
posterior a Julio de 1988 se podra adelantar el tramite
consignado en el articulo 53 de la Ley 9 y complementado
por el articulo 98 de la Ley 388 de 1997. A continuacion se
citan éstos dos articulos:

Art. 53 Ley 9 “... declarese que existen motivos de
equidad para decretar la expropiacion sin indemnizacion
cuando el propietario de un inmueble ubicado en sitio apto
0 no apto para urbanizar, en contravencion a las normas
sobre usos del suelo, o por fuera del perimetro urbano.
Aprovechandose de la necesidad de vivienda de los
ocupantes, venda, prometa en venta, promueva o tolere la
ocupacion de dicho inmueble para viviendas de interés
social."

Art. 98 Ley 388. PARAGRAFO. " Para los efectos de
gue trata este articulo se presumira el aprovechamiento
de la necesidad de vivienda de los ocupantes, en los
casos de inmuebles clasificados en los estratos 1y 2 de la
metodologia de estratificacion socioeconémica vigente. El
alcalde iniciara directamente el proceso por Vvia
administrativa ...entendiendo que no habra lugar a
indemnizacion alguna
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8.4. Reasentamientos.

Para la aplicacion de un programa especifico de
reasentamiento se requiere una de las siguientes
condiciones:

Que la zona halla sido declarado de alto riesgo no
mitigable, por amenazas de deslizamiento o0
inundaciones. De acuerdo con los estudios que adelante
la entidad ambiental competente en el municipio.

Que la zona requerida para la ejecucion de una o mas
obras publicas previstas en el POT.

Que la zona sea declarada como area de reserva
ambiental de acuerdo con las determinantes del POT.

8.4.1. Definicion.

Un programa de reasentamiento consiste en un conjunto de
acciones y actividades coordinadas, necesarias para lograr
el desplazamiento de la poblacion localizada en la zona de
la intervencion, hacia otro u otros sitios de la ciudad con
capacidades fisicas y econdmicas para soportala.

8.4.2. Mecanismos

Todo programa especifico de reubicacion debera prever los
mecanismos de caracter institucional que garanticen la no-
ocupacion de las éareas liberadas, por parte de nuevos
grupos humanos y de aquellos que, en el evento de
presentarse, permitan el desalojo inmediato.

8.4.3. Principios.

En los procesos de reubicacion de poblacion deberan
tenerse en cuenta los siguientes principios:
Legalidad: cada uno de los participantes, tanto del sector
privado, publico, empresarial y comunitario, deben
participar activamente en concordancia con las reglas
establecidas para el efecto.
Transparencia: las decisiones y acciones deben
difundirse y validarse, de tal manera que sean conocidas
por todos los participantes del proceso
Equidad: las entidades que aborden los procesos de
reasentamientos humanos deben promover las
condiciones necesarias para que la poblacion
involucrada en el proyecto reciba el trato adecuado y las
mismas oportunidades.

8.5. Bancos Inmobiliarios

El Banco Inmobiliario tendra como objeto:
La adquisicibn por enajenacion  voluntaria,
expropiacion o extincion de dominio de los inmuebles
necesarios para cumplir con los fines previstos en el
Articulo 10 de la Ley 9 de 1989, en los numerales b,
c, d, e, k, Il, m, o. Lo cual constituira su objetivo
principal.
La adquisicibn por enajenacion  voluntaria,
expropiacion o extincion de dominio, de los
inmuebles necesarios para cumplir con los fines
establecidos en el numeral anterior, obrando como
participe en la realizacion de programas de
renovacion urbana o de desarrollo, de mejoramiento
integral, en areas dentro del perimetro urbano.
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La adquisicion de inmuebles necesarios para cumplir
con los fines que se establezcan en sus estatutos.

El municipio podra determinar dentro de sus
funciones la adquisicion de inmuebles, por encargo,
de otras entidades municipales, que cumplan
funciones analogas dentro del Banco Inmobiliario y
gue complementen las acciones determinadas como
estratégicas dentro del POT, o para la realizacion de
acciones como la integracion inmobiliaria.

La intermediacion de cualquier clase, para la
adquisicion, enajenacion u otras transacciones
relacionadas con inmuebles.

La participacién en contratos de sociedad, fiducia,
cuentas en participacion, u otras formas asociativas
para la realizacion de proyectos de reajuste de
Tierras o de Integracion inmobiliaria, y en general, la
asociacion con entidades publicas o privadas para el
cumplimiento de sus objetivos.

La promocion de Programas de desarrollo, en areas
dentro del Perimetro urbano clasificadas como de
desarrollo, mejoramiento integral o de renovacion
urbana.

La administracion, organizacion y manejo de
operaciones relacionadas con los derechos de
transferencia de desarrollo o construccion.

El patrimonio del Banco Inmobiliario estara
constituido, principalmente por:

Los inmuebles urbanos y en areas de expansion que
adquiera a cualquier titulo.

Los bienes vacantes que se encuentren dentro del

territorio municipal.

Las donaciones que reciba.

El rendimiento de sus propias inversiones.

Los terrenos ejidales los cuales perderan su caracter
al ingresar al patrimonio del Banco Inmobiliario.

Los aportes, apropiaciones, traslados y
transferencias que le efectien otras entidades
publicas.

El producto de la venta de los inmuebles de su
propiedad, asi como los intereses y rendimientos,
provenientes del otorgamiento de plazos para el
pago del precio.

Los honorarios, rentas, comisiones y otros ingresos
que perciba como resultado de su gestion.

Otros ingresos que sean destinados del recaudo de
impuestos municipales que puedan ingresar al Banco
en la creacion del mismo.

Se establece favor del Banco Inmobiliario el derecho
de preferencia en la enajenacion de los inmuebles que
segun el POT aparezcan ubicados en las zonas
destinadas para adelantar programas de vivienda de
Interés Social, Reubicacion de Asentamientos. En
virtud de dicho derecho, los propietarios que tengan la
intencion de enajenar sus inmuebles deberan, por una
sola vez, ofrecerlos en primer lugar al Banco
Inmobiliario.
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9. INSTRUMENTOS DE GESTION, INTERVENCION Y
FINANCIEROS.

LA GESTION PARA UNA CIUDAD EDUCADORA,
AMBIENTALMENTE SOSTENIBLE Y SOCIALMENTE
EQUITATIVA

9.1. Introduccion.

Empieza un nuevo milenio y los problemas estructurales de
los centros urbanos consolidados siguen horadando la
existencia no solo del Estado como estructura de poder
legitimo, sino sobre todo la sobrevivencia de amplios
contingentes de poblacion; con esto dltimo no se hace
referencia Unicamente al sector poblacional con menos
recursos economicos y a la satisfaccion o no de sus
necesidades basicas fundamentales, sino al peligro que
representa para toda la poblacién concentrada en centros
urbanos el inadecuado manejo de su habitat natural y mas
aun la desinformacion existente alrededor de éste tema.

Por esta razon las ciudades educadoras, son cada vez mas
necesarias, pero no soélo en el sentido de informar, sino de
formar y sensibilizar frente a probleméticas tan algidas
como las condiciones de la oferta hidrica, la polucion
atmosférica, la contaminacion de los suelos, la necesidad
de complementar las soluciones que buscan mejor calidad
de vida con la sustentabilidad ambiental de las ciudades y
los problemas de equidad social de sus habitantes.

Para este fin, la Ciudad Educadora debe contar con
mecanismos innovadores en la gestion de los asuntos
llamados hasta el momento publicos o Estatales; sobre este
aspecto se conjugan dos circunstancias que promueven la
puesta en marcha de otras formas de gestionar los asuntos
considerados hasta el momento de responsabilidad directa
y exclusiva del Estado, por una parte, la descentralizacion
administrativa y por la otra, la promocion de los particulares
como directos administradores de los servicios publicos
domiciliarios, de la salud, de educacién, entre otros.

Desde esta perspectiva una Ciudad para sus habitantes,
como es la filosofia y el reto de Ciudades Educadoras,
promoverd una gestion descentralizada, con una alta
participacion del sector privado, entendiendo por tal, no
solamente las firmas especializadas en algunas tematicas
del desarrollo, sino también y sobre todo, la realizada por
las redes de habitantes que son los dolientes primarios de
los problemas locales y las células basicas del organismo
vivo que es la ciudad.

Esta filosofia de la gestion publica funcionara dentro de un
sistema abierto que permita no soélo el intercambio
cualificado de experiencias exitosas y de fracasos (que
también ensefian) a nivel local, regional, nacional e
internacional, sino la interlocucion y la complementariedad
con firmas idéneas altamente especializadas en algunas
tematicas.

En este sentido la propuesta de gestion para la Ciudad
Educadora de Neiva se centrara en dos figuras de gestion
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complementarias, por una parte, los Centros Locales de
Responsabilidad Social dentro de los proyectos de
“Nuevas Areas de Centralidad” y, por otra, los
mecanismos de gestion y financiacion establecidos por la
Ley de Desarrollo Territorial o Ley 388 de 1997. Ambos
mecanismos  actuaran en  forma  reciproca Yy
complementaria.

9.2. Los Centros Locales de Responsabilidad Social.

Estos centros operan como un mecanismo administrativo -
operativo de los asuntos locales que podra organizarse o
actuar en forma mancomunada con las Juntas
Administradoras Locales, cuando el radio de accién de los
Centros cobije mas de una JAL o cuando su radio de
intervencion coincida con el previsto para la misma, para lo
cual se auxiliaran de las funciones de convocatoria publicas
a audiencias, foros y demas funciones ejercidas por las
Junta Administradoras Locales y los corregimientos.

9.2.1. Filosofia de Ilos Centros Locales de
Responsabilidad Social.

Existen por lo menos tres ejes rectores de los principios o
filosofia que regirian los centros Locales de responsabilidad
Social, estos son:

El acento de estos centros no se coloca en la estructura
administrativa - funcional prevista, ni en el nombramiento

de un director- ejecutivo, sino en el vinculo de las
personas con su trabajo, es decir, en éstos centros,
quienes se vinculan a los mismos, tienen la posibilidad
de desarrollar mecanismos renovados de participacion y
responsabilidad en la administracion y gestion de los
diversos asuntos locales siempre de acuerdo con las
circunstancias de su entorno.

Con este esquema la administracion de los asuntos
locales es vista como una realidad plural y heterogénea,
en la cual no todos los centros locales pueden seguir el
mismo ritmo de cambio, ni asimilar las mismas funciones
e innovaciones.

Aunque el vinculo contractual es una herramienta
bésica, no es ni el motor del trabajo ni la base de
referencia para pertenecer a los CERESOS -Centros
Locales de Responsabilidad Social, la base estara
concentrada en las preocupaciones sistematicas y
propositivas resueltas con organizacion voluntaria bien
sea individual, grupal o de redes. A cambio de éste
vinculo real y efectivo con el territorio que se habita, los
Centros Locales de Responsabilidad Social ofreceran
incentivos de ocupacion y redes de intercambio en
aspectos como educacion, salud, cultura, recreacion para
las personas y su nucleo familiar que adelanten efectivas
acciones en las areas y temas de responsabilidad de los
Centros.

Complementar con informacién de diagndstico,
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evaluacion y seguimiento, asi como propuestas
transformadas en proyectos las decisiones que sobre
asignacion de presupuesto tome el municipio.

9.2.2. Las Funciones de los Centros Locales de
Responsabilidad Social.
Las funciones de los Centros Locales se estructuran a partir
de reconocer:
Que la sensibilidad social se despierta trabajando
elementos tangibles e intangibles presentes en la cultura
de un pueblo.
Que los problemas recurrentes de una ciudad requieren
de soluciones creativas
Que es necesario devolverle al ciudadano el caracter de
responsabilidad frente a la realidad que vive.

Para este fin, los Centros estructuran los siguientes
subsistemas o campos de trabajo, con éstos campos de
trabajo se pretende fortalecer el sistema presupuestal
municipal, en sus fases de planeacién plurianual y
programacion anual y fortalecer los centros de actividad
tanto regional como municipal.

En los sistemas de segundo orden:

- Sistema de espacio publico y equipamiento local.
Subsistemas de informacion y actividad sectorial:
vivienda, acueducto, alcantarillado, educacion, salud.
Subsistema de patrimonio cultural y arquitecténico.
Subsistemas de bienes culturales intangibles.
Subsistemas de control y manejo de la polucion

ambiental; ruido, emision de gases toxicos, vertimiento
de sustancias.
9.23. La Organizacion de los Centros de
Responsabilidad Local.
La organizacion de los centros locales de responsabilidad
social , deber& establecerse en un acuerdo municipal en un
plazo no mayor a seis meses de acuerdo a las
responsabilidades que le sean asignadas.

Cada uno de los subsistemas previstos tendra un
funcionario del municipio con perfil profesional afin al area
gue tendra como responsabilidad:

Estructurar las funciones que debe cumplir cada uno de los
subsistemas previstos, para ello organizar4 un concurso
entre los habitantes de los diferentes barrios que componen
un Centro Local de Responsabilidad Social, con el fin de
identificar las funciones mas creativas, tanto en forma como
en procedimiento de ejecucion.
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9.3. Instrumentos de Gestion Urbana.
ANEXO 11: SINTESIS NORMA

Son instrumentos de gestion aquellos procedimientos de
caracter técnico y juridico, que tienen como fin permitir la
puesta en marcha de las determinaciones derivadas del POT.
De acuerdo a lo dispuesto por la Ley 388/97 se agrupan de la
siguiente manera:

De intervencién sobre la estructura predial;

De intervencion sobre los derechos de propiedad,;
Financieros;

Para el reparto de cargas y beneficios.

9.3.1. Deintervencion sobre la estructura predial.

Los instrumentos que se enumeran a continuacion permiten
modificar e intervenir directamente sobre la morfologia
urbana y la estructura predial, generando formas asociativas
de gestion entre los propietarios de un &ea definida como
Unidad de Actuacion Urbanistica en suelo urbano o de
expansion urbana. Los instrumentos permiten transformar la
estructura predial dando pié a un proceso de englobe, son:

9.3.2. De Integracion inmobiliaria.

Consiste en reunir o englobar diversos inmuebles para luego
subdividirlos y desarrollarlos, construirlos o renovarlos con el
fin de enajenarlos.

Se incentiva la utilizacion de este instrumento con un
aumento de densidades estipulado en las fichas normativas
para cada area homogénea.

9.3.3. De Reajuste de Tierras.

Consiste en reunir o englobar diversos terrenos en forma
adecuada y dotarlos de obras de infraestructura urbana
béasica, tales como vias, parques, redes de acueducto,
energia eléctrica y teléfonos.

Serd objeto de este instrumento los predios que se
consideren de construccion prioritaria dentro de los
estipulados en vivienda de interés social.

9.3.4. De intervencion sobre el derecho de propiedad.

La Ley 388 de 1997 ha determinado que la propiedad tiene
una funcion social y ecoldgica. Cuando ésta funciéon no se
cumple, se abre paso a la utilizacion de los siguientes
instrumentos de intervencién publica sobre la propiedad:

9.3.4.1. De La Enajenacién Voluntaria.

Segun lo dispuesto en la Ley, procede cuando existe acuerdo
de compraventa entre la administracion municipal, las
entidades del nivel Departamental o Nacional, y los
propietarios de inmuebles o terrenos declarados como de
utilidad publica o de interés social.

9.3.4.2. De LaEnajenacion Forzosa.
Procede por incumplimiento de la funcion social de la
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propiedad, y consiste en la venta mediante publica
subasta ordenada por la autoridad competente, de uno o
varios terrenos localizados en un sector declarado como
de desarrollo o construccion prioritarios, de acuerdo con lo
dispuesto en el presente plan de ordenamiento o en los
instrumentos que lo desarrollen, siempre y cuando el
propietario no los haya urbanizado o construido, segun el
caso, dentro de los términos establecidos por la Ley.

9.3.4.3. LaExpropiacion por Via Judicial

Cuando se agota k etapa de la adquisicion por enajenacion
voluntaria de un inmueble declarado de utilidad publica e
interés social, se procedera a la expropiacion por via judicial.

9.3.4.4. La Expropiacion por Via Administrativa.

Se tramita exclusivamente ante las autoridades
administrativas, cuando éstas consideren que existen
especiales condiciones de urgencia, siempre que su finalidad
corresponda a lo sefalado en los literales a), b), c), d), e, h),
1), K), ) y m) del articulo 58 de la ley 388 de 1997. Igualmente
se consideran motivos de utilidad publica para expropiar por
via administrativa, el incumplimiento de la funcion social de la
propiedad por parte del adquiriente en publica subasta, de los
terrenos e inmuebles declarados de desarrollo y construccion
prioritarios, que no fueron desarrollados en los plazos
establecidos en la Ley.

Las condiciones de urgencia que autoricen la expropiacion
por via administrativa son las declaradas por la instancia o

autoridad que se sefiala en el presente plan o en acuerdos
posteriores, expedidos por el Concejo Municipal.

9.4. Instrumentos Financieros.
Son instrumentos financieros los siguientes:

Los costos de los disefios de las obras se cargaran al
presupuesto municipal, mientras que la ejecucion de los
proyectos del cronograma menos el proyecto VIS se cobrara
por el sistema de valorizacion.

9.4.1. Instrumentos para el reparto de cargas Yy
beneficios.

9.4.1.1. Las Compensaciones.

Son los mecanismos que permiten redistribuir de manera
equitativa los costos y beneficios derivados del ordenamiento
territorial.

9.4.1.2. El Aprovechamiento Urbanistico.

Los costos y beneficios del desarrollo urbano deben ser
sufragados y distribuidos equitativamente entre los participes
y beneficiarios de las acciones urbanisticas.

9.4.1.3. La Transferencia de Derechos de Desarrollo y
Construccion.

Los derechos de construccion y desarrollo permiten trasladar
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el potencial de construccion de un predio o inmueble
declarado de conservacion, que cuente con licencia de
urbanismo o construccién, a un predio definido como receptor
de los mismos.

La Cooperaciéon entre Participes. Mediante el sistema de
cooperacion  entre  participes se puede  repartir
equitativamente entre los propietarios las cargas y beneficios
generados por el desarrollo de las unidades de actuacion
urbanistica que no requieran una nueva configuracion predial
de su superficie, siempre que se garantice la cesion de los
terrenos y el costo de las obras de urbanizacion
correspondientes, segun lo definido en el plan parcial y previa
aprobacion de las autoridades de planeacion.

9.4.2. Plusvalia.
Véase en Instrumentos aplicables.
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10. PROGRAMA DE EJECUCION

10.1. Financiacion del Plan de Ordenamiento Territorial
10.1.1. Mecanismos.

10.1.1.1. Recursos Propios del Municipio

Se espera que la financiacion del POT con recursos
municipales municipal siga un comportamiento inercial

(dada la fragil situacion financiera) cuyo punto de referencia
son las cifras consignadas en el siguiente cuadro.

Millones $|% DEL TOTAL

AMBIENTAL 39.240,60 (41,02
VIAS Y TRANSPORTE 19.141,80 |20,01
EQUIPAMIENTO 9.019,80 |9,43

ESPACIO PUBLICO 11.985,20 |12,53

SERVIC. PUBLICOS 16.274,20 |17,01

TOTAL 95.661,60 [100,00

EJECUTADO A JUL. 1999 |25.415,00 (26,57

RESTAN POR EJECUCION|70.416,00 (73,61

Fuente: Seccion de Estudios Técnicos Dpto de Planeacion
Municipal.

De acuerdo con los siguientes cuadros se puede concluir:

Dada la tendencia inercial de la inversion en el municipio
de acuerdo a cada uno de los sistemas, habria la
necesidad de reorientar la inversion a los sistemas de
vivienda de interés social y al sistema de vias y
transporte que como conclusion significativa del
diagnostico es donde mas atrasada se encuentra la
ciudad.

Es significativamente draméatico el atraso del Plan Vial
de la Ciudad, situacién que se manifiesta en que seria
deseable incrementar la tendencia inercial de inversion
en un 2000%.

Para reorientar la inversion en los proximos tres
periodos constitucionales es indispensable la voluntad
politica de los futuros gobernantes y la participacion
ciudadana en el seguimiento del POT.

Dado que los cambios en la dindmica inercial de la
inversion requieren esfuerzos significativos se establece
la posibilidad de otros dos ingresos adicionales que son:

Cobro de plusvalia, con orientacién del recaudo a la
inversion en mejoramiento integral y é&reas publicas
recreativas.

Cobro de valorizacion para la financiacion del Plan vial.
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10.2. Programa de ejecucion.

Los proyectos que se formulan en funcion del cumplimiento
de los objetivos previstos por el POT, tienden al cumplimiento
de tres directrices dadas como principios que son:

= Cijudad educadora.
= Ciudad Sostenible.
* Ciudad Competitiva.

Estas lineas orientan las decisiones que se deberan tomar
durante la vigencia del POT. Los proyectos definidos
pretenden generar la consolidacion de “Las Nuevas
Centralidades Urbanas”, Una ciudad equilibrada en términos
de movilidad urbana, Una ciudad ambientalmente sostenible
a través de la proteccion del sistema hidrico como soporte del
desarrollo urbano y una ciudad equitativa en torno al
mejoramiento integral de los sectores mas deprimidos.

Ciudad Competitiva

Programa Nuevas Centralidades Urbanas:

Objetivo: Descentralizar la unifuncionalidad central en
centros alternativos que equilibren la accesibilidad a los

equipamientos urbanos de la poblacion del municipio y de la
region.

\ Proyecto de renovacion urbana Centro Tradicional:

Puesta en valor de los componentes historicos y
patrimoniales del area central de la ciudad.

Proyectos especificos:

= Plan Parcial de renovacién urbana centro
tradicional.

= Plan Parcial de espacio publico centro tradicional.

Los Planes Parciales deberan determinar la prioridad de
proyectos especificos de acuerdo con el objetivo del
programa.

\ Proyecto de Nuevas Areas de Centralidad

Generar la distribucion equitativa de los equipamientos de la
ciudad respondiendo a la funcion especifica que le da cada
entorno zona.

Proyectos especificos:

= Plan Parcial Nueva Centralidad de Matamundo.
Prestara servicios industriales de altas especificaciones
técnicas a la region de la cuenca alta del Magdalena.

= Plan Parcial Nueva Centralidad de Mampuesto.
Complementara la oferta educativa de Neiva, en
educacion superior 'y técnica, garantizando la
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consolidacion de un Gran Campus Educativo y Cultural.

= Plan Parcial Nueva Centralidad de La Toma.
Garantizar la prestacion de servicios basicos y
comunitarios para un area con fuerte tendencia al
desarrollo habitacional.

Programa de articulacion vial y de transporte:

\ Plan vial Prioritario \

Tiene la funcion de garantizar la accesibilidad a las Nuevas
centralidades urbanas a través de la generacion de anillos
de reparto que incentiven la inversion privada en grandes
proyectos inmobiliarios.

\ Plan Vial y de Transporte. \

Configurar el Plan Vial Arterial de la Ciudad para una
proyeccion de poblacion de 450.000 habitantes a la vigencia
del POT.

Ciudad Educadora.

Programa de Ciudad Equitativa.

Objetivo: lograr disminuir las equidades urbanas propias
del desarrollo inercial de la ciudad.

Proyecto de mejoramiento Integral.

Iniciar acciones conjuntas de mejoramiento rehabilitacion de
sectores deprimidos de la ciudad.

Proyectos especificos:

*= Plan Parcial de Mejoramiento Integral Nororiente.
*= Plan Parcial de Mejoramiento Integral Norte.

= Plan Parcial de Mejoramiento Integral Riberas.

»= Plan Parcial de Mejoramiento Integral Suoriente.

Los planes parciales deberdn incluir dentro de sus
actividades un censo detallado de registro de la poblacion
involucrada en el proceso.

\ Proyecto: Ciudad recreativa

Garantizar la accesibilidad equilibrada de la poblacion a la
oferta recreativa de la ciudad.

Proyectos especificos:

= Plan Parcial Parque de Ciudad Ri6é Magdalena.
= Macroproyecto Isla La Gaitana.

CIFA
Centro de Investigaciones de la Facultad de Arquitectura

Universidad de los Andes

ALCALDIA DE NEIVA
Oficina de Planeacion Municipal

44



CAPITULO IIl, PARTE II. FORMULACION URBANA

Plan de Ordenamiento Territorial Neiva, Ciudad Educadora
»= Plan Parcial Parque de Ciudad nacimiento La Toma. hidricos del municipio, integrado al proyectos de parques de
= Plan Parcial Parque de Ciudad Jardin Botanico. ciudad y nuevas centralidad urbanas.

*= Proyecto de Parque Pefién Redondo.
\ Proyectos: Centros de Responsabilidad Social \

Proyectos especificos:

Garantizar la participacion ciudadana en la ejecucion y , _
gestion de los proyectos. = Plan Parcial de la Ronda Nueva Centralidad de

Mampuesto.
= Macroproyecto Ronda Nueva Centralidad de la Toma.
= Plan Parcial Nueva Centralidad de Matamundo.
= Macroproyecto Ronda Regional Rio Las Ceibas.
= Macroproyecto Ronda Regional Rio del Oro.

Proyectos especificos:

= Proyecto de creacion delas U.P.Z.

= Proyecto de capacitacion comunitaria en gestion y
seguimiento de proyectos urbanos.
10.2.1. Responsabilidad de la ejecucion y la gestion.

Ciudad Sostenible.
La reestructuracion administrativa del municipio, debera
prever las responsabilidades para la gestion del POT dentro
del nuevo esquema, para lo cual después de entrado en

Programa: Sostenibilidad ronda de rios. vigencia, tendra un plazo de seis meses para asignar dentro
de las funciones administrativas un responsable por sistema
Objetivo: Reestructurar el territorio en funcion de recuperar estructurante del territorio.

los rios como referentes ambientales garantizando en el largo
plazo la Sostenibilidad ambiental de la ciudad.

\ Proyecto: Ri6é como espacio publico articulador. \

Iniciar acciones conjuntas en la recuperacion de los cuerpos
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10.3. Mecanismos incorporados en el POT.

a. Plusvalia:

Este mecanismo de financiacion se encuentra establecido
en el capitulo IX, articulos 73 al 87 de la Ley 388 de 1997 y
en el Decreto reglamentario nimero 1599 de 1998.

Concepto de plusvalia : Son los recursos derivados de
acciones urbanisticas que regulan la utilizacion del suelo y
del espacio aéreo urbano incrementando  su
aprovechamiento y contempla acciones de naturaleza
puramente procedimental como incorporarse al suelo
urbano o suburbano y/o cambiar el uso del inmueble y
acciones constructivas que incrementen el
aprovechamiento del suelo.

Procedimiento para el Cobro:

El Decreto 1599 de 1998 fija una forma de calcular la
plusvalia para cada uno de los hechos generadores, en
términos generales el procedimiento es el siguiente:

Incorporacion de suelo rural a urbano:

(Nuevo precio de Referencia - Precio comercial base) X
Total de metros del predio.

Cambio de uso:

(Nuevo precio de Referencia - Precio comercial base) X

Total de metros del predio objeto de plusvalia, descontando
las cesiones para espacio publico y las afectaciones viales

Mayor aprovechamiento del suelo:

Precio de Referencia: Precio de M2 antes de la
accién urbanistica.

Potencial adicional de edificacion: (M2 permitidos
por la nueva norma descontando las cesiones para
espacio publico y las afectaciones viales)

- (M2 permitidos por la antigua norma ).

Monto Total del Mayor valor: (Potencial de
edificacion de cada predio individual) X Precio de
referencia)

Plusvalia por M2: Monto Total del Mayor valor/ area
potencial adicional de edificacion.

Ejecucién de Obras Publicas Previstas en el POT :
(Precio Comercial M2 después de la Obra - Precio

Comercial M2 antes de la obra) X Total M2 del predio.

En el plano No 10se ilustran las areas o zonas de la ciudad
en las cuales se generan plusvalias de acuerdo a las
decisiones adoptadas por el POT.

Procedimientos de Cobro:
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El Concejo determinard la Tasa de plusvalia a cobrar la
cual oscilara entre un 30% a un 50%.

El monto de la plusvalia calculado para cada predio se
incrementara con el indice de precios al consumidor
(IPC) a partir del momento en que quede en firme la
liquidacion y hasta cuando se haga efectivo su pago, es
decir, cuando el propietario solicite una licencia de
urbanizacién o construccion, cuando ceda o venda el
inmueble, cuando ocurra un cambio efectivo de uso del
inmueble 'y cuando adquiera titulos valores
representativos de los derechos adicionales de
construccion.

Dentro de los cinco dias siguientes a la aprobacion del
plan el alcalde solicitara la estimacion del mayor valor
por metro en las zonas consideradas, este calculo se
realizara en un plazo de 60 dias.

Dentro de los siguientes 45 dias el alcalde liquidara la
plusvalia para cada uno de los inmuebles y tendra un
plazo de 30 dias habiles para notificar a los propietarios.

Los propietarios que interpongan el recurso para la
revision de la estimacion del efecto de plusvalia y éste
requiera la realizacién de un nuevo avallo, asumiran el
costo del mismo. En todo caso el avalto sera solicitado
directamente por el alcalde municipal ante el IGAC, la

Lonjas y Asociaciones Similares.
b. contribucion de valorizacion

Concepto y Origen : Fue creada en Colombia en
1921, pero su aplicacion solo se inicio efectivamente
en 1950 en Medellin y luego se extendié a Bogota y
se empled en sociedades que viven rapidos procesos
de urbanizacién? que no cuentan con la capacidad de
pago o la tolerancia tributaria para generar agilmente
recursos.

La contribucion de valorizacion es un cobro realizado
a los propietarios de predios e inmuebles en razoén al
beneficio social y econémico que recibe producto de
la construccion de una obra de infraestructura fisica
considerable tanto por su precio como por sus
dimensiones.

De acuerdo al Decreto No 041 de 1997 o estatuto de
Valorizacién de Neiva, la contribucion de valorizaciéon
se aplicara cuando:

Se trate de proyectos de interés publico de amplia
cobertura y relacionados con la remodelacion y
renovacion urbana, sistema vial, servicios publicos.

Cuando el 60% o mas de los propietarios 0 poseedores

2 ALVIAR, Oscar y ROJAS Fernando. Elementos de Finanzas Publicas en Colombia.
Editorial Temis 1989. Pags 319 a 325.

entidad que haga sus veces, o0 los peritos inscritos en
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beneficiados soliciten directamente y por escrito la
realizacion de la obra y sus cobros por valorizacion,
cuando se cuente con la aprobacion del Concejo
mediante Acuerdo.

La contribucién se asignara teniendo en cuenta:

El presupuesto o costo de la obra.

El beneficio calculado para cada inmueble.

La capacidad de pago de los contribuyentes.

Los plazos de amortizacion y las formas de pago, el
plazo no excedera los 48 meses y el valor de la cuota no
podr4 ser menor a 2.5% del salario minimo mensual
vigente.

Por otra parte, un mecanismo alterno a la valorizacion que
puede rendir iguales beneficios econdmicos con menos
costos administrativos es la imposicion o incremento
diferencial en la tarifa del predial durante un lapso
determinado.
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11. PLANES PARCIALES

11.1. Planes Parciales Propuestos.

Como planes parciales para la configuracion de las

acciones estratégicas:

a. Plan Parcial de Mejoramiento Integral Sector Nor -

oriente.

Plan Parcial de Mejoramiento Integral Norte.

Plan Parcial de Mejoramiento Integral Riveras.

Plan Parcial de Mejoramiento Integral Sur - Oriente.

Plan Parcial de Espacio Publico Parque de Ciudad Rio

Magdalena.

Plan Parcial de Espacio Publico Parque de Ciudad

Nacimiento La Toma.

g. Plan Parcial de Espacio Publico Parque de Ciudad
Jardin Botanico.

h. Plan Parcial de Espacio Publico Zona Centro
Tradicional.

i. Plan Parcial de Espacio Publico Ronda Nueva
Centralidad La Toma.

j. Plan Parcial de Espacio Publico Ronda Nueva
Centralidad Matamundo.

k. Plan Parcial de Espacio Publico Pefion Redondo.

. Plan Parcial de Desarrollo Nueva Centralidad La Toma.

®ooo

—h

m. Plan Parcial de Desarrollo Nueva Centralidad
Mampuesto.

n. Plan Parcial de Desarrollo Nueva Centralidad
Matamundo.

Planes parciales para la configuracion integral de la ciudad:

a. Plan Parcial de renovaciéon urbana Centro tradicional.

b. Plan Parcial de Revision de Norma urbanistica en el
area de Actualizacion de Norma.

c. Plan Parcial de Desarrollo de Borde

d. Planes Parciales de Expansion.

11.1.1. Planes Parciales de Mejoramiento Integral
Sector Nor-oriente, Sector Norte y Riveras.

Localizacion: PLANO FU -07

a. Objetivo:

Equiparar las  condiciones urbanas de

infraestructura vial y de servicios publicos, sistema

de espacio publico y equipamiento, habitabilidad y

condiciones ambientales del &rea con las

caracteristicas estructurales del resto de la ciudad.

b. Objetivos especificos:

- ldentificar las condiciones cuantitativas y
cualitativas del area que permitan orientar las
acciones en funcion del Plan de Ordenamiento
Territorial.

Delimitar las é&reas que estén determinadas
como amenaza o riesgo y la poblacion objeto
de procesos de reubicacion.

Delimitar las unidades de Actuacion urbanistica,
de acuerdo con las condiciones de
homogeneidad del area.

c. Actividades.

Realizacion de los procesos identificados en el
articulo correspondiente a legalizacion.
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Formulacion de los objetivos y proyectos
urbanisticos a nivel de perfil de proyecto.
Formulacion de la estrategia de gestion.
La formulacion de las normas especificas para
la correspondiente actuacion.
d. Responsable.
La entidad coordinadora sera la oficina de
Planeacion y/o la entidad que dentro de la re -
estructuracion asuma sus funciones.
e. Plazo.
El plazo para la elaboracion de los estudios sera
de seis meses a partir de la aprobacion del
presente acuerdo y para la realizaciéon de los
proyectos se formulara un plan de etapas ajustado
a la vigencia del POT.

11.1.2. Planes Parciales de Espacio Publico

Parques de Ciudad: Rio Magdalena, Nacimiento
La Toma, Jardin Botanico y Pefidn Redondo.

a. Objetivo.

Consolidar las areas recreativas de la ciudad de

Nivel estructurante en las U.P.Z.

b. Objetivos especificos.

- Determinar con los propietarios de las areas
identificadas en los PLANOS FU-07 Y FU - 08,
Las areas viables para la realizacion de los
planos.

Fijar con los propietarios los distintos
mecanismos de gestion y financiacion que
permitan la realizacion de los parques.

c. Actividades.
Formulacion del Plan de etapas.
Identificacién de los mecanismos de gestion,
financiacion y administracion de los Parques de
Ciudad.
d. Responsable.
La entidad coordinadora sera la oficina de
Planeacion y/o la entidad que dentro de la re -
estructuracion asuma sus funciones.
e. Plazo.
En un plazo no mayor de seis meses debera
guedar concertada con los propietarios el area de
los Parques, areas que deberan ser precisadas
dentro de la cartografia oficial del presente acuerdo
y en el corto plazo dentro de la vigencia del POT
deberan quedar realizados los estudios que
permitan en el mediano y largo plazo la realizacion
de los Parques.

11.1.3. Plan Parcial de Renovacién Urbana Centro
Tradicional.

a. Objetivo.

Devolverle al Centro Tradicional su funcion de albergar

eficientemente los usos institucional de cobertura local,

departamental y regional, previendo la habilitacion y el

mejoramiento de las infraestructuras, equipamientos y

espacio publico necesarios para atender las nuevas

densidades y usos del suelo asignados a la zona.

b. Objetivos especificos.
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Definicion de la forma de ocupacion del espacio interior,
las manzanas y los usos especificos del suelo.
Asignacion de usos principales y complementarios,
definicibn de las tipologias de edificaciones 'y
delimitacion predial y paramentacion.
Las formas de acceso a las manzanas y a las
edificaciones, la ocupacién méaximay areas construibles
por uso de los predios.
La definicion de las volumetrias de las edificaciones
para determinar la superficie edificable total y Ila
capacidad y localizacion de parqueos vy
estacionamientos.
c. Actividades.
Definicion de las Unidades de Actuacion Urbanistica.
Determinacion de la estrategia general de gestion y
financiacion.
La formulacibn de las normas especificas para
la correspondiente actuacion.
d. Responsable.
La entidad coordinadora serd la oficina de Planeacion y/o la
entidad que dentro de la re - estructuracibn asuma sus
funciones.
e. Plazo.
El plazo para la elaboracion de los estudios sera de seis
meses a partir de la aprobacion del presente acuerdo y para
la realizacion de los proyectos se formulard un plan de
etapas ajustado a la vigencia del POT.

11.1.4. Plan Parcial de espacio publico Area
Centro tradicional.

a. Objetivo.
Brindar un area con las condiciones necesarias de
accesibilidad, descongestion 'y competitividad que
respondan a la actividad de Centro Institucional de caracter
regional previstas dentro del POT.
b. Objetivos especificos.
- Configuracion detallada del Plan Vial Arterial y local del
sector.
Valoracion de posibles areas de estacionamientos y en
general las que faciliten el servicio al vehiculo publico y
privado.
Identificacion de las manzanas que deben ser
integradas al espacio publico.
- Especificaciones de amoblamiento urbano.
c. Actividades.
Definicion del Plan de Estructura.
Formulacion del Plan de Etapas.
Identificacion de la Estrategia General de Gestion vy
Financiacion.
d. Responsable.
La entidad coordinadora sera la oficina de
Planeacion y/o la entidad que dentro de la re -
estructuracion asuma sus funciones.
e. Plazo.
El plazo para la elaboracion de los estudios sera de seis
meses a partir de la aprobacion del presente acuerdo y para
la realizacion de los proyectos se formulard un plan de
etapas ajustado a la vigencia del POT. Esta Plan debera
estar coordinado con el Plan de Renovacion Urbana del
Centro tradicional.
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11.1.5. Planes Parciales de espacio Publico

Rondas Mampuesto y Matamundo.

a. Objetivo.

Consolidar al estructura urbana de las U.P.Z del Oro y de

las Ceibas, a partir de los corredores paisajisticos y

ambientales como son las rondas de los rios Mampuesto y

Matamundo.

b. Objetivos especificos.

- Definicion técnica del cauce, ronda hidrica de los
respectivos cuerpos de agua con el visto bueno de la
autoridad ambiental competente.

Determinacion de la Z.P.M.A. de las respectivas rondas.
Formulacion de la estrategia de vinculacion de las Areas
determinadas como Cesién Tipo A, dentro de la
consolidacion de las Z.P.M.A.

Formulacion del Proyecto de infraestructura fisica y
espacial que garanticen la utilizacion del area como
zona de recreacion activa y pasiva.

c. Actividades.

Definicion del Plan de Estructura.

Formulacion del Plan de Etapas.

Identificacion de la Estrategia General de Gestion vy
Financiacion.

d. Responsable.

La entidad coordinadora sera el IDAMA y/o la

entidad que dentro de la re - estructuracion asuma

sus funciones.

El plazo para la elaboracion de los estudios sera de seis
meses a partir de la aprobacion del presente acuerdo y para
la realizacion de los proyectos se formulard un plan de
etapas ajustado a la vigencia del POT.

11.1.6. Planes Parciales de Desarrollo de Nueva
Centralidad La Toma, Mampuesto y Matamundo.
a. Objetivo.
Consolidar las areas de equipamiento periférico de
la ciudad que garanticen la equidad espacial en los
servicios sociales de la ciudad contribuyendo a la
descongestion del centro tradicional.
b. Objetivos especificos.
Determinar con los propietarios de las éareas
identificadas en los PLANOS FU-07 Y FU - 08,
Las areas viables para la realizacion de los
planos.
Fijar con los propietarios los distintos
mecanismos de gestion y financiacion que
permitan la realizacion de las centralidades.
c. Actividades.
Formulacion del Plan de etapas.
Identificacion de los mecanismos de gestion,
financiacion y administracion de los Parques de
Ciudad.
d. Responsable.
La entidad coordinadora sera la oficina de
Planeacion y/o la entidad que dentro de la re -

e. Plazo. estructuracion asuma sus funciones, se podran
realizar por iniciativa privada o publica de acuerdo
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con el proceso de concertacion con los
propietarios.
e. Plazo.
En un plazo no mayor de seis meses debera
guedar concertada con los propietarios el area de
las centralidades, areas que deberdn ser
precisadas dentro de la cartografia oficial del
presente acuerdo y en el corto plazo dentro de la
vigencia del POT deberan quedar realizados los
estudios que permitan en el mediano y largo plazo
la realizacion de las centralidades.

11.1.7. Plan Parcial de Revision de Norma

Urbanistica del area de Actualizacion de Norma.

a. Objetivo.

Ajustar las tendencias de usos y actividades de las

zonas en funcibn del POT, dadas Ilas

caracteristicas de altisima transformacion de la

zona en mencion.

b. Objetivos especificos.

- Definicion de la forma de ocupacion del espacio interior,
las manzanas y los usos especificos del suelo.
Asignacion de usos principales y complementarios.
Definicion de las tipologias de edificaciones vy
delimitacion predial y paramentacion.

Las formas de acceso a las manzanas y a las
edificaciones, la ocupacion maximay areas construibles
por uso de los predios

La definicion de las volumetrias de las edificaciones
para determinar la superficie edificable total y Ila
capacidad.
c. Actividades.
Levantamiento detallado de usos predio a predio.
Estudio tipologico del area.
Modelos de posible transformacion del area.
La definicion de las normas especificas.
d. Responsable.
La entidad coordinadora sera la oficina de
Planeacion y/o la entidad que dentro de la re -
estructuracion asuma sus funciones.
e. Plazo.
El plazo para la elaboracion de los estudios sera
de seis meses a partir de la aprobacion del
presente acuerdo y para la realizacion de los
proyectos se formulara un plan de etapas ajustado
a la vigencia del POT.
11.1.8. Plan Parcial de Desarrollo Tratamiento de
Borde UPZ —4, UPZ- 2.
a. Objetivo.
Generar areas urbanas que le permitan a la totalidad de la
ciudad su integracion con el Rio Magdalena.
b. Objetivos Especificos.
Determinar con los propietarios de las areas
identificadas en los PLANOS FU-07 Y FU - 08,
Las areas viables para la realizacion de los
planes.
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Fijar con los propietarios los distintos
mecanismos de gestion y financiacion que
permitan la realizacion de los planes.
Definicion de la forma de ocupacion del espacio
interior, las manzanas y los usos especificos
del suelo.
Asignacion de usos principales y complementarios.
Definicion de las tipologias de edificaciones vy
delimitacion predial y paramentacion.
Las formas de acceso a las manzanas y a las
edificaciones, la ocupacion maximay é&reas construibles
por uso de los predios
La definicion de las volumetrias de las edificaciones
para determinar la superficie edificable total y Ila
capacidad.
c. Actividades.
Levantamiento detallado de usos predio a predio.
Estudio tipologico del area.
Modelos de posible transformacion del area.
La definicion de las normas especificas.
d. Responsable.
La entidad coordinadora sera la oficina de
Planeacion y/o la entidad que dentro de la re -
estructuracion asuma sus funciones.
e. Plazo.
El plazo para la elaboracion de los estudios sera
de seis meses a partir de la aprobacion del
presente acuerdo y para la realizacion de los
proyectos se formulara un plan de etapas ajustado
a la vigencia del POT.

11.1.9. Planes Parciales en Areas de Expansion.
Las areas determinadas dentro del POT como areas de
expansion quedan sujetas exclusivamente a la formulacion
de los Planes Parciales respectivos, de acuerdo a la Ley
388 de 1997 y el decreto reglamentario de planes
parciales.

11.2. Procedimiento para la elaboracion y adopcion del
plan parcial.
a. La etapa de formulacion.

La fase preliminar en la cual los actores publicos,
privados, comunitarios y/0o mixtos analizaran,
interpretaran y acordaran:

Los objetivos y directrices que definiran la vocacion
del sector.

Los parametros y las estrategias para la elaboracion
de diferentes escenarios o0 alternativas de
intervencion. Asi como las condiciones sociales,
técnicas y financieras que implicaria éstas decisiones
y Su ejecucion.

La fase de diagndstico : Esta fase incluird de acuerdo al
tipo de plan de que se trate, es decir, planes de
conservacion, de renovacion, de mejoramiento integral,
de desarrollo de areas urbanizadas no construidas de
expansion urbana, de revisién de norma, un diagnostico
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tanto de las condiciones fisicas y sociales del area a
intervenir:

Relacién de los inmuebles ubicados en el area, sus
propietarios, el area total de intervencion.

como de su articulacion con los componente
estructurales del POT.

La propuesta de contenido del plan que incluira:

Un Documento Técnico: Memoria justificativa del
plan, los objetivos y criterios, las estrategias y
acciones de intervencion territorial (espacio publico,
ocupacion del espacio interior, las manzanas , los
usos principales y complementarios, las normas, es
decir, los paramentos, ocupacion maxima, formas de
acceso, volumetrias y el disefio a nivel de
anteproyecto

La estrategia de gestion: Los mecanismos
financieros, institucionales y los instrumentos de
gestion a aplicar.: Unidades de Actuacion, Integracion
inmobiliaria, captacion de plusvalia, reparto de
cargas y beneficios, valorizacion, costos financieros
de las obras y sus programa de ejecucion, tiempo de
ejecucion.

La cartografia en escala 1:2000 para cada tema

El proyecto de Decreto para el plan parcial y de los
decretos de Unidades de Actuacion Urbanistica y de
integracion inmobiliaria

La etapa de Adopcion comprende:

Planeacion Municipal emitira concepto sobre su
viabilidad, la cual tendr4 en cuenta la viabilidad integral
del plan, en relaciobn con servicios publicos, la
concordancia con el POT y sus sistemas estructurantes,
la conexién con el sistema vial, la participacion amplia
de los propietarios del area.

Aprobacion de la entidad ambiental, si la requiere, quien
estudiara el proyecto en forma simultdnea con
planeacion y tendra un plazo de 8 dias, para emitir
concepto

Se pasara a consideracion del Concejo Consultivo de
Ordenamiento para que formule recomendaciones,
tendré un plazo de 30 dias para su deliberacion.
Convocatoria para la informacion a propietarios y
vecinos con el fin de que expresen sus
recomendaciones y observaciones.

Si existen observaciones al plan por parte de las dos
instancia anteriores, planeacion municipal las estudiara
en un plazo méximo de 30 dias y de haber cambios en
el proyecto inicial quedardan explicitos en las
resoluciones motivadas de aprobacion del plan.

definido. Cumplido este tramite y transcurridos 15 dias habiles desde
la fecha de publicacion del proyecto el plan parcial sera
adoptado por Decreto por el Alcalde
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