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COMPONENTE URBANO

POLITICAS DE OCUPACION Y EXPANSION URBANA

1. CRECIMIENTO URBANO

El crecimiento y desarrollo urbano en el municipio se estara condicionando a la
adecuada oferta de infraestructura fisica y equipamientos, especialmente en

cuanto a los servicios publicos y el sistema vial.

2. ZONIFICACION DEL SUELO URBANO

2.1. ZONA URBANA
Comprende el &rea delimitada por el perimetro urbano y se comprende las
subzonas hidricas, cultural y en desarrollo urbano que se distinguen en el mapa

de zonificacion Urbana.

2.2. PERIMETRO URBANO

Es aquella que posee servicios publicos domiciliarios suministrados por el

Municipio (Perimetros de servicios publicos).

El sector Urbano esta conformado por los siguientes sectores, que se presentan

en el plano de zonificacién urbana.
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2.3. ZONA EN DESARROLLO URBANO

Corresponde al area urbana desarrollada actualmente o en proceso de desarrollo.

a. Subzona de conservacion.

Corresponde al area circundante al parque principal de Guacamayo, lglesias,
zonas correspondientes al marco de la plaza principal y al Instituto Técnico
Agropecuario con las cuales se busca conservar la estructura urbana y

arquitecténica como representativa de la memoria colectiva.

NOTA: Las construcciones cuyos valores arquitectonicos y urbanisticos no son
de estricta conservacion y se hallen dentro o fuera de la zona urbana se pueden
someter a adecuacion y/o modificaciones menores, pero deben mantener
caracteristicas y volumétricas, constructivas y urbanisticas acordes al area
tradicional central del Municipio para determinar tal condicion se faculta a la

junta de Planeacion Municipal.

NOTA: Se hace necesario al desarrollo de proyectos para suplir necesidades
colectivas, de actividades como comercio, actividades Agropecuarias, beneficiar
a los habitantes de la tercera edad, dentro de estos proyectos podemos

mencionar en orden de prioridad:

= Ancianato
= Casa campesina

» Adecuacién plaza de Mercado.
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b. Subzona de Actividad Residencial consolidada.
Corresponde a las areas de vivienda tradicionales desarrolladas bajo condiciones

normativas generales y con varios afios de existencia.

c. Subzona de Actividad residencial en consolidacion.
Corresponde a las areas desarrolladas con caracteristicas de baja ocupacion,

donde aln existe lotes para complementar el desarrollo del area.

2.4. ZONA DE EXPANSION URBANA

Corresponde al area inmediata al perimetro urbano destinada al crecimiento

urbano con la infraestructura de servicios, ver mapa de zonificacion urbana.

ofrece las caracteristicas necesarias para esta destinacion por sus condiciones
topogréficas, viales y de facil acceso a servicios basicos (Agua, luz,
alcantarillado), al igual que posee las areas suficientes para el mismo objeto. (ver

limites en mapa de zonificacion urbana).

2.5. ZONA PROTECCION Y CONSERVACION AMBIENTAL

Comprende las &reas de interés paisajistico y ambiental como las rondas de las

guebradas y bosques nativos.

Para Guacamayo pertenecen las quebradas. “Mata de Guadua”, de la Pesa, la
Zarza y los lavaderos” y un margen a lado y lado de las mismas de 20 metros

(ver mapa de zonificacion Urbana).
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= Para el corregimiento de Santa Rita esta zona Corresponde a los margenes
(20 mts) a lado y lado de la quebrada “Quebrada Seca”.

Estadio de Futbol.

2.6. ZONAS HISTORICA Y CULTURAL

Podemos diferenciar en esta zona 2 tipos de conservacion:

1. Elementos individuales, que por su caracterizacion, estilo, historia y

conservacion, pertenecen a la memoria colectiva de la comunidad. Son parte

de su Historia y de su identidad propia por lo cual se deben conservar como

elementos patrimoniales. Estos elementos en la ciudad de Guacamayo son:

El templo de Guacamayo: incluyendo el atrio.

El edificio del Instituto Técnico Agropecuario del Guacamayo

El Parque Principal de Guacamayo.

2. Zonas de conservaciéon como tales: Comprende la zona tradicional de el
marco del parque principal (Ver mapa). También se conservara y respetara
la morfologia y tipologia de las viviendas ubicadas sobre ambos costados de

la Carrera cuarta y carrera octava

Por el tamafio, caracteristicas propias de su estilo arquitecténico y urbano, y su
actual Estado de deterioro, se determina que no existen zonas de conservacion
patrimonial como tales, en Santa Rita, pero si se reconoce un estilo
caracteristico en su arquitectora, siendo este el Colonial al cual si se debera

mantener en su actuar urbano.
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En cuanto a elementos de conservacion Patrimonial, encontramos en Santa Rita
las siguientes edificaciones:

= Iglesia de Santa Rita (incluyendo el Atrio)

= Casa Cural

= Parque Principal.

NOTA: Con el fin de preservar el estilo, y de consilidad una zona histérica
dentro del corregimiento, las actuaciones que se ejecuten en el marco (fachada
del Parque Principal), deberan ser respetuosas del estilo colonial caracteristico y

por tanto estaran bajo un estricto control de la oficina de planeacion.

NOTA: El marco del parque principal, corresponde a un radio equivalente a una
cuadra a partir de este.
La tipologia y los materiales de las vias se conservarid (en caso que estén

empedradas).

3. EL ESPACIO PUBLICO

Entiéndese por espacio publico al conjunto de inmuebles publicos y elementos
arquitectonicos y naturales de los inmuebles privados, destinados por su
naturaleza, por su uso o afectacién, a la satisfaccion de necesidades urbanas
colectivas que trascienden, por tanto, los limites de los intereses individuales de
los habitantes. Se establece como espacio publico el presentado en el plano de

vias y espacio publico.

El destino de los bienes de uso publico en el espacio publico areas urbanas,

suburbanas y rurales no podra ser variado sino por El Concejo, a iniciativa del
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Alcalde y la comunidad, siempre y cuando sean canjeados por otros de iguales
caracteristicas.

Los parques y las zonas verdes que tengan el caracter de bines de uso publico,
asi como las vias publicas, no podréan ser encerrados en forma tal que priven al

ciudadano de su uso, goce, disfrute visual y libre transito.

El Municipio podré crear, de acuerdo con su organizacion legal, entidades que
seran responsables de administrar, desarrollar, mantener y apoyar
financieramente el espacio publico, el patrimonio inmobiliario y las &reas de
cesion obligatoria para vias, zonas verdes y servicios comunales. Asi mismo,
podran contratar con entidades privadas la administracioén, mantenimiento y

aprovechamiento econémico de los bienes anteriores.

Cuando las areas de cesion estén entre cero y media Hectarea el porcentaje de
cesion estara en un margen del 20%, si es entre media Hectarea y una Hectéarea
el porcentaje oscilara

entre el 25% - 30% y a partir de una Hectarea el 35% segun criterio de la

oficina de Planeacion.

Cuando las areas de cesion para zonas verdes y servicios comunales sean
inferiores a las minimas exigidas por las normas urbanisticas, o cuando su
ubicacion sea inconveniente para la ciudad, se podra compensar la obligacion de
cesion, en dinero, de acuerdo a su valor comercial o en otros inmuebles

equivalentes, en los términos que reglamente el Concejo.

Si la compensacién es en dinero, se deber asignar un valor a los mismos fines en

lugares apropiados segun lo determine el Plan de Ordenamiento. Si la



ESQUEMA DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL MUNICIPIO DE EL GUACAMAYO SANTANDER 8
MIGUEL ANTONIO ROJAS SANTAMARIA - ALCALDE 1998-2000

compensacion se satisface mediante otro inmueble, también debera estar
ubicado en un lugar apropiado segun lo determine el mismo plan.

Los espacios integrantes del espacio publicos seran la definicion anterior
(aislamientos laterales, paramentos, retrocesos de la edificaciones, etc) no

podran ser compensados en dinero ni canjeados por otros inmuebles.

4. INFRAESTRUCTURA FISICA Y EQUIPAMIENTOS COLECTIVOS

4.1. SISTEMA VIAL MUNICIPAL

El sistema vial municipal esti conformado por el conjunto de vias que integran la
red o malla que permite la intercomunicacion vial al interior y al exterior del
municipio, hacen parte éste, el sistema vial urbano y el sistema vial rural. En los
componentes urbano y rural de este plan, se establecen y se adoptan

respectivamente el plan vial urbano y el plan vial rural.

El Sistema Vial Municipal esta conformado por:

1. Vias Regionales que lo cruzan

2. Las vias locales principales y secundarias

Ver mapa sistema vial municipal

4.2. PLAN VIAL URBANO

Para obtener una adecuada intercomunicacién de la zona urbana, se adopta el plan

vial presentado en el plano del plan vial. Las vias existentes en el Municipio
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mantendréan el caracter de la malla y se interrelacionaran con las vias regionales y

las que se proponen para los nuevos desarrollos.

Las vias del Plan Vial del Municipio son de obligatoria construccion segun
prioridades que determine el desarrollo del sector Urbano y de acuerdo al Plan de

Desarrollo.

Toda urbanizacion que se adelante en las &reas no desarrolladas, deberd prever un
sistema vial local que se integre a la malla actual y a la propuesta en el Plan Vial,

asegurando el acceso a todos los lotes previstos.

NOTA: Los terrenos requeridos para la construccion de las vias del sistema vial,
mencionadas en el articulo anterior, seran cedidos gratuitamente al Municipio por
el urbanizador, quien deberd entregar las vias totalmente pavimentadas, con

andenes, sardineles sumideros y zonas verdes arborizadas.

Las especificaciones técnicas de disefio seran dadas por la oficina de planeacion

Municipal.

Adicional a las anteriores cesiones y cuando el predio a desarrollar, esta afectado
por vias del Plan Vial, el urbanizador esta obligado a ceder gratuitamente al
Municipio, las zonas producto de esta afectacion, hasta un 7% del area total del
lote, si la afectacion es mayor, la adquisicion se hara por negociacion con el

Municipio o por expropiacion segun lo indicado en la Ley.

Cuando se realice un nuevo desarrollo en la sector de expansion urbana y sector

rural debera preverse la prolongacion del corredor de las vias del Plan Vial con el
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objeto de evitar dificultades en el desarrollo del sistema vial futuro y la

integracion de dichas &reas.

La obtencion de los terrenos necesarios para el desarrollo del Plan Vial, se hara por
intermedio de los siguientes procedimientos.

a-Por cesion obligatoria al desarrollar los predios aledafios.

b-Por expropiacién segun lo determina la Ley.

c-Por enajenacion voluntaria o compra directa, cuando el area de cesion obligatoria

sea menor de lo requerido para el desarrollo de las vias.

NOTA La adquisicion de estos terrenos se ajustara al orden de prioridades, que
establezca la Administracion para la realizacion de las obras y previo concepto

favorable de la Junta de Planeacion.

Las obras correspondientes al Plan Vial serdn adelantadas por el Municipio y su
costo se recuperara por el sistema de contribucion por Valorizacién, de acuerdo al

estatuto de Valorizacion vigente.

La Administracion Municipal adelantara los estudios relacionados con la
organizacién del trafico dentro del area urbana, establecerd la sefializacion

requerida y las areas de parqueo sobre vias segun los siguientes criterios:

a -Cantidad y flujo de tréafico

b -Ancho de vias y caracteristicas de su disefio

¢ -Preservacion del area de conservacion y las areas residenciales

d -caracteristicas de los usos segun sectores y generacion de trafico vehicular y

peatonal.
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Cuando la construccion de una obra contemplada dentro del plan vial, involucre la
instalacion de redes de servicios publicos su costo se sumara a la inversion, para los

efectos de recuperacion.

La Oficina de Planeacion Municipal en coordinacion con la empresa de Servicios
Publicos, fijaran por resolucién las normas técnicas para la construccion de las Vias

y las redes de servicios publicos.

NOTA: La Secretaria de Obras Publicas se encargara de la coordinacion de las

obras a que haya lugar para evitar costos adicionales por construccion de redes.

NOMENCLATURA:
La oficina de planeacion municipal asignarad la nomenclatura basada estructura vial

nomenclatura actual, la cual se conserva.

5. SISTEMA MUNICIPAL PARA LA PRESTACION DE LOS SERVICIOS
SOCIALES

Los servicios sociales salud, educacion, cultura, recreacion y deporte, para su
prestacion satisfactoria se organizaran como un sistema el cual estara conformado
por su infraestructura fisica o instalaciones y el manejo o funcionamiento mediante

programas y proyectos.

Se articularan funcionalmente las instalaciones dentro y fuera del municipio con el
fin de alcanzar cobertura geografica y poblacional total. Y la mejor calidad

posible.
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6. SISTEMA MUNICIPAL PARA PRESTACION DE LOS SERVICIOS
DOMICILIARIOS

Los servicios domiciliarios agua potable, alcantarillado, aseo publico, energia
eléctrica, telecomunicaciones y gas domiciliario, para su prestacion se organizaran
como sistemas que estaran conformados por su infraestructura fisica y por el

manejo o funcionamiento.

Se articularan funcionalmente sus instalaciones dentro y fuera del municipio con el
fin de alcanzar cobertura geografica y poblacional total y con la mejor calidad

posible.

= Se articularon funcionalmente sus instalaciones dentro y fuera del municipio
con el fin de alcanzar cobertura geogréfica y poblacional total y con la mejor

calidad posible.

= Servicio de Alcantarillado. Este servicio presenta deficiencias, en cuanto a
cobertura y tratamiento, para esto se propone desarrollar un proyecto que
permita solucionar estos problemas, con proyeccion a futuros desarrollos

urbanos.

PARAGRAFO: Facultese al alcalde por un afio, para contratar los estudios de
preinversion y el proyecto para, la ejecucién de un sistema apropiado de
recoleccion de aguas servidas y aguas lluvias, con lo cual se solucione
definitivamente las deficiencias que por este concepto presenta la red de

alcantarillado de el Municipio.
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7. SISTEMA MUNICIPAL DE EQUIPAMIENTOS COLECTIVOS

Los equipamientos o0 servicios colectivos estan constituidos por las plazas de
mercado, mataderos, cementerios, Templos, atencion de emergencias (Bomberos,

organismos de socorro).

Para su adecuada prestacion requieren de un evaluacién y proyeccion con
funcionalidad espacial, con el fin de alcanzar cobertura geografica y/o poblacional

total y con la mejor calidad posible.

En el Municipio de Guacamayo, podemos encontrar los siguientes elementos de

equipamento colectivo:

= Alcaldia

= Iglesia-Casa Cural

* Puesto de salud

= Escuela primaria

= Instituto Técnico Agropecuario

* Restaurante Escolar

= (Casas Fiscales

= Cementerio

= Matadero: Este elemento del equipamento, aunque presta buen estado y
cubrimiento, por aspectos ambientales y de salud Publica, debe ser reubicado

fuera del perimetro urbano.

En el corregimiento de Santa rita encontramos los siguientes equipamentos:

= Iglesia
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=  Escuela

Colegio

= Casa comunal-Telecom

= Inspeccién de Policia

= Puesto de Salud

» Restaurante escolar

= Sal6én Comunal

= Matadero: Este elemento del equipamento, aunque presta buen estado y
cubrimiento, por aspectos ambientales y de salud Publica, debe ser reubicado
fuera del perimetro urbano.

= Relleno Sanitario

=  Cementerio

= Cancha de futbol

= Parque Principal

PARAGRAFO: Facultese al alcalde por un afio, para contratar los estudios de
preinversion y el proyecto para, la ejecucion de un sistema apropiado de
recoleccion de aguas servidas y aguas lluvias, con lo cual se solucione
definitivamente las deficiencias que por este concepto presenta la red de

alcantarillado de el Municipio.

8. SISTEMA MUNICIPAL DE VIVIENDA DE INTERES SOCIAL

Los programas de vivienda de interés social estardn encaminados al
mejoramiento de vivienda y construccion de vivienda nueva en coordinacion con el
gobierno nacional y departamental . Los programas de vivienda de interés social

se localizaran en las zonas de expansion urbana.
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La proyeccion del déficit de vivienda a 10 afios en el Municipio de Guacamayo es
de aproximadamente 250 viviendas. Para las cuales se propone terrenos en la
zona de expansion Urbana (ver mapa). La densidad de ocupacion de estos
terrenos es de maximo 50 viviendas por hectdrea. (Aproximadamente 250
personas / hectarea) con un porcentaje de sesion Comunal en vias, zonas verdes,

etc. Del 40% minimo y con construcciones de hasta 2 pisos de altura maxima.

Para el corregimiento de Santa Rita, la prioridad principal luego de la via de
acceso, se encuentra en el mejoramiento de vivienda en el Sector Urbano, y la
utilizacion de tecnologias y materiales apropiados, alternativos que haga

accesible la posibilidad de rehabilitacion y construccioén de viviendas nuevas.

9. NORMAS URBANISTICAS Y ARQUITECTONICAS

9.1. NORMAS URBANISTICAS GENERALES

9.1.1. Cesiones publicas. Todo lote en proceso de urbanizacién debera

contemplar diferentes modalidades en este tipo de cesiones a saber.

a-Para vias locales publicas: Es obligatorio la cesion del &rea requerida para la
construccion de las vias vehiculares y peatonales que permitan el adecuado acceso
al desarrollo propuesto, estas deberan ser apropiadas, suficientes y acordes con
sus densidades y usos. Debera existir la conexion y continuidad con la red del Plan
Vial general existente o planeado para el futuro. La junta de Planeacién de nuevos
proyectos y sus usos. Podra establecer procedimientos de negociacion y canje

para regularizar el perimetro de los lotes o vias por desarrollar. .
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b-Para vias del Plan Vial y/o areas destinadas a la provision de servicios
publicos municipales tales como: colectores, redes primarias de acueducto y otros,
el urbanizador est4 en la obligacion de ceder el area al Municipio en forma

gratuita y por escritura publica.

Las cesiones publicas obligatorias o servidumbres deberén ser propuestas por la
junta de Planeacion Municipal, quien, al expedir la respectiva Demarcacion, tendra
en cuenta el uso publico al cual serdn destinadas, su facilidad de acceso,

construccion y mantenimiento.

c-Para zonas verdes y comunales a escala municipal ( cesiéon publica):
Debera ceder un porcentaje del &rea total del lote, las cuales estara definida en
la demarcacion que expida la junta de Planeacion. (Ver articulo correspondiente al

espacio publico).

9.1.2. Cesiones comunales. En el caso de desarrollo de viviendas unifamiliares
o bifamiliares por agrupacion. Estas areas, destinadas a la recreacion, senderos,
accesos a aparcaderos y establecimientos, servicios comunales y actividades
comunitarias propias de las areas residenciales, deberan incluirse como tales en el
Reglamento de copropiedad, en el cual se indicara su uso, forma de mantenimiento
y caracteristicas del usufructo privado. Se debera procurar que en el sistema de
agrupaciones, las Cesiones Comunales no sean el residuo resultante después de la
implantacién de las construcciones en el terreno, su desarrollo deberd obedecer
a un plan que permita el disefio de espacios aptos para el deporte reglamentario o

el esparcimiento con generosidad en sus &reas.
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REVEGETACION OBLIGATORIA: Se propone con el fin de incrementar la
presencia de &reas verdes Yy arborizacion en el Municipio, un indice de minimo de
15 metros cuadrados por habitante. Dentro de la propuesta de desarrollo de los
predios, deberd existir un PLAN DE REVEGETACION, el cual debera ser
aprobado por la junta de Planeacion o la entidad pertinente, este contemplara la
presencia de especies nativas o exdticas no perjudiciales. Su plantacion y entrega
deberd ser ejecutadas simultdneamente con las obras de urbanizacion y

construccion.

OPCIONES DE INTERVENCION: Dentro de los predios ya edificados a la
sanciéon del presente Acuerdo y/o las construcciones aprobadas en el futuro, se
podran acometer, previa obtencion de la respectiva Licencia de Construccion para

los casos a, ¢ y d, las siguientes obras:

a- Restauracion: En construcciones de valor histérico reconocido.(conservacion

arquitectoénica).

b- Reparaciones y mantenimiento general: Que no alteren en absoluto la

distribucion, ni la volumetria, ni las caracteristicas estilisticas del inmueble.

c- Reformas y adecuaciones : Para el mismo uso o usos permitidos dentro del
sector, que no impliquen alternativas volumétricas, estilisticas ni de fachada, en
las cuales se incluyen las intervenciones estructurales que contribuyan con la

estabilidad del inmueble.
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d-Ampliaciones: Que cumplan con las normas urbanisticas, volumétricas y demés
establecidas para el sector o subsector, en las cuales se preserve la unidad

arquitectoénica del inmueble.

9.1.3. Empates. Cuando se desarrollen construcciones contiguas o0 en serie,
deberé existir una solucién de continuidad en las alturas, paramentos y voladizo,
para conservar la armonia general y los perfiles urbanos. Las nuevas
construcciones ubicadas en cualquiera de los sectores o subsectores urbanos
deberdn empatar reciprocamente con los pardmetros y alturas de las
construcciones vecinas preexistentes, en caso de no existir aislamientos o normas

que los modifiquen.

9.1.4.S06tanos y semisdtanos

a-Sotanos: Totalmente subterraneos, sus rampas tendran una pendiente maxima

del 20% y no podran ocupar el espacio publico.

b- Semisotanos: Parcialmente subterraneos , sus rampas tendran una pendiente
méxima del 20% y no podran ocupar el espacio publico-El nivel del piso fino
inmediatamente superior no podrd estar a mas de 1.30 Mts. sobre el nivel del

sardinel de la via .

PARAGRAFO: En los sétanos y semisdtanos solo se permiten parqueaderos ,
depdsitos y cuartos de maquinas, estos Yy sus circulaciones , no serédn tenidos en
cuenta para los indices de ocupacion y construccion, pero si como area

construida para la liquidacion de lo impuestos pertinentes.
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9.1.5. Voladizos

Sobre vias : Los indicados seran los méaximos, 70% del Ancho del anden.

Laterales : Los indicados seran los méximos - No se permiten dentro de los
aislamientos .

Posteriores: Los indicados: No se permiten dentro de los aislamientos posteriores

menores de 5 metros.

9.1.6. Patios. Para unifamiliares y/o bifamiliares hasta 2 pisos maximos, el
patio o aislamiento posterior: minimo debera ser 9 m2 con lados no menor de 2.5

mts.

Todos los predios dentro del municipio deberdn estar amojonados, determinados
y definidos por cerramientos,acordes con las escrituras vigentes y de comun

acuerdo entre los propietarios.

En el sector urbano: Hacia las vias, cerramientos transparentes en un 90% hacia
otros predios: Con muros de altura minima de 2.25Mts.

En el sector rural: Cercas transparentes-Arborizacion en los linderos

Otros: Algunas actividades podran requerir cerramientos totales no
transparentes por razones de seguridad, intimidad u otras, se requiere estudio y

aprobacién por parte de la Junta de Planeacion.

9.1.7. Puestos para vehiculos. Deberan ubicarse dentro del predio. Pueden
ser cubiertos a al aire libre-Deberan tener facil acceso y podran ubicarse en

sotanos o semisdtanos en caso de multifamiliares u otros usos.
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10. LICENCIAS

La Oficina de Planeacion expedird permisos o licencia para adelantar cualquier

actividad en las Zonas Urbana y Rural del Municipio asi:

1. Licencia de Construccion. Es el permiso para adelantar las obras de
construccién, ampliacion, modificacion y reparacion de
edificaciones.
2. Licencias de demolicion de edificaciones.
3. Licencias para obras de urbanizacion o parcelacion. Es el permiso para iniciar

obras de urbanismo en un predio.

Para adelantar obras de urbanismo, edificaciones y/o modificaciones de las mismas,
se requiere la inscripcion previa en la Oficina de Planeacion Municipal, de las
empresas constructoras y/o urbanizadoras y de los Ingenieros y/o Arquitectos
responsables de su disefio, direccion, interventoria y coordinacion.

Para efectuar esta inscripcion es requisito indispensable la presentacién de la

respectiva matricula profesional y/o certificado de constitucion o gerencia.

Los técnicos y maestros de obra, requieren estar inscritos en la Oficina de

Planeacion, la cual los

clasificard y calificard de acuerdo a su experiencia y les concederd el respectivo

carnet para adelantar obras en la jurisdiccion del Municipio.
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10.1. LICENCIA PARA OBRAS DE URBANISMO

Para Urbanizar o Parcelar un predio se requiere:

1.

2.

Demarcacion o consulta previa en la cual la Oficina de Planeacion Municipal fija
las normas urbanisticas y de construccion, densidades, cesiones obligatorias
(zonas verdes, comunales, vias y servicios publicos) y normas técnicas para la
construccion de la infraestructura de servicios.

Aprobacién del proyecto urbanistico de acuerdo al cumplimiento de las normas
previo concepto favorable de las empresas prestadoras de servicios publicos y
de las entidades que exige este Acuerdo y fijacién de las obligaciones del
urbanizador. Mediante resolucion de la Junta de Planeacién Municipal se

aprobara el proyecto urbanistico y se

conceder4d licencia para construccion de las obras de urbanismo e infraestructura,

previo Visto Bueno de la se de Obras Publicas a la entidad que haga sus veces sin

el cual no se podré dar inicio a las obras. La Licencia podré autorizarse por etapas,

siempre y cuando cada etapa cumpla con las Cesiones obligatorias exigidas.

3.

Durante la ejecucion de las obras la Oficina de Planeacién inspeccionara su
desarrollo, velando por el cumplimiento de las normas estipuladas en la
aprobacion y determinando las areas de cesion las cuales deben ser amojonadas

y cuantificadas.

Recibo de las obras: una vez realizadas las obras aprobadas y con concepto de
aprobacion por escrito de cada empresa de servicios publicos, se procederd a

recibir el plano topografico definitivo de la urbanizacion, las areas de cesiones
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obligatorias y las obras de infraestructura, mediante escritura publica
otorgada por el urbanizador responsable, a nombre del Municipio, quien las
recibira a través de la personeria Municipal para que sean autorizados los
servicios por parte de las entidades correspondientes.

5. Permiso de ventas. El urbanizador no podré iniciar venta de lotes individuales o
de viviendas, ni ejecutar promesa, contrato de compraventa o escritura, sin
contar con el respectivo permiso de ventas expedido por el Municipio previa la
entrega de las areas de cesion obligatorias, acta de recibo y Visto Bueno de la
Oficina de Planeacion Municipal, este permiso debe ser solicitado por el
interesado a la Alcaldia, en el cual debe evidenciar que las obras llevan un
avance del setenta por ciento (70%), medido a través de la inversion

actualizada.

NOTA: Si durante la ejecucion de las obras el Municipio comprueba que estas no
se estan desarrollando, de acuerdo con las normas, planos y cesiones aprobadas,
podré retirar la Licencia de Urbanizacién mediante resoluciéon motivada y contra la

cual proceden los recursos de Ley.

Para cumplir lo fijado en el Articulo anterior el interesado o propietario deberéa

efectuar los siguientes tramites:

1. Hacer la consulta o solicitud de demarcacién previa; sefialando la localizacion, el
area y los objetivos globales del proyecto de urbanizacion. La solicitud debe ir

acompafada de tres (3) copias del plano topogréafico de localizacion apropiado .

2. En caso de concepto favorable y con el fin de obtener la aprobacion, el

interesado debera presentar la respectiva solicitud; el Original del Plano, y
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cinco (5) copias de los planos del proyecto, las carteras correspondientes, el
certificado de libertad del predio con una vigencia no anterior a noventa (90)
dias, el recibo del impuesto predial, el paz y salvo de la Junta de Accién
Comunal, la contribucion de valorizacién (en caso de que exista) y la escritura

de propiedad autenticada.

Los planos deben ir firmados por el propietario y por un Ingeniero o Arquitecto

inscrito ante la Oficina de Planeacion.

3. Para obtener la Licencia de Urbanizacion, se debe presentar el proyecto
completo a la Oficina de Planeacion (planos urbanisticos, disefios de redes de
servicios y definicién de areas comunales y de Cesion), el paz y salvo vigente
del predio, Con la Licencia de Construccion de las obras de urbanismo se podrén

solicitar los servicios publicos provisionales e iniciar las obras aprobadas.

Durante la ejecucion de las obras aprobadas la Administracion Municipal por
intermedio de la Oficina de Planeacion y las entidades prestadoras de los servicios,
efectuaran las inspecciones necesarias para constatar el desarrollo de la obra de

acuerdo con las normas y pardmetros estipulados.

10.2. LICENCIA DE CONSTRUCCION

Todo proyecto de construccion requiere de la respectiva licencia para iniciar su
desarrollo. Esta se denomina Licencia de Construccion y es expedida por la Oficina
de Planeacion Municipal. Para obtener la Licencia de Construccion se deben

efectuar los siguientes tramites:
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1. Consultar la reglamentacion vigente sobre el predio motivo del proyecto, lo cual
puede hacerse por consulta directa en la Oficina de Planeacién Municipal o por

solicitud de demarcacion.

2. Con base en la reglamentacion vigente se elaboraran los planos de la nueva
edificacion o de la modificacion a una existente. Para la elaboracion del
proyecto se debe presentar ante la Oficina de Planeacion tres (3) juegos de las
copias de los planos, acompafiados de la fotocopia autenticada de la escritura
de propiedad del predio y el recibo de impuesto predial, la contribucién de

valorizacion (si existe) y el Paz y Salvo de la Junta de Accion Comunal.

Se debe anexar original del plano topografico y carteras correspondientes, del
predio si la oficina de Planeacion lo requiere.
Los planos deberéan ir firmados por el propietario y por un Ingeniero o Arquitecto

inscrito en la Oficina de Planeacion Municipal.

3. Los planos minimos requeridos para solicitar la aprobacion del proyecto son los
siguientes:
a. Proyecto arquitectonico a escala 1:50 en la cual aparezcan las plantas, cortes,
fachadas, detalles constructivos a escala 1:20, localizacion general del proyecto
con la indicacion del acotamiento completo, alturas, aislamientos, antejardin,
voladizos, destinacion de cada uno de los espacios, su correspondiente cuadro de
areas, asi como voladizos, altura, antejardines, aislamiento de los predios
colindantes firmados por un Arquitecto con tarjeta profesional expedida por el

Consejo Profesional Nacional de Ingenieria y Arquitectura.
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b. Para edificaciones de més de dos pisos o0 que contemple uso combinado
(residencial-comercial), memoria de calculos estructurales, estudio de suelos, con
los cuales se pueda determinar la estabilidad de las obras de acuerdo con el Cédigo
sismorresistente o de las normas que lo adicionen o reformen elaborados y
firmados por el Ingeniero Civil con tarjeta profesional expedida por el Consejo

Profesional Nacional de Ingenieria y Arquitectura.

4. Una vez obtenida la aprobacion del proyecto y con el fin de obtener la Licencia
de Construccion, el interesado presentara los memoriales de responsabilidad
del Arquitecto proyectista y del constructor, del calculista estructural ydel
estudio de suelos. La Oficina de Planeacién le liquidara el impuesto de

delineacién urbana y de ocupacion de Vias correspondiente.

5. Al presentar el recibo de pago de los impuestos mencionados de la Tesoreria
Municipal, la Oficina de Planeacion expedira la Licencia de Construccion
correspondiente y devolvera dos (2) copias del proyecto debidamente firmados,

sellados y con el nimero de la licencia que lo aprueba.

Cuando el proyecto involucre tanto la urbanizacion como la construccién, se debe

obtener licencias separadas para cada uno de los efectos.

El permiso de ventas operara tanto para la venta de lotes, como de unidades de
vivienda construidas mediante agrupacion o propiedad horizontal. Incluye visto

bueno de la Oficina de Planeacién.

Cuando no se especifique lo contrario, todo documento expedido por la Oficina de

Planeacion en el proceso de aprobacion, de las licencias y de los permisos definidos
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en este Acuerdo, tendra una caducidad de un (1) afio contados a partir de la fecha

de su expedicion.

Todo vendedor de vivienda nueva estard obligado a constituir una poliza para
garantizar la estabilidad y la buena calidad de la vivienda. El notario publico ante
quien se efectue la venta exigira la protocolizacion de una copia de la poliza en la

escritura correspondiente.

Para el desarrollo de proyectos industriales, institucionales se requiere:

1. Demarcacion del predio donde se establezca el uso y las normas generales
correspondientes, y los estudios técnicos y ambientales, segun las caracteristicas

del uso solicitado.

2. Obtener de conformidad con los Articulos anteriores para urbanizar, parcelar o

construir las respectivas licencias.

3. En el caso especifico de actividades industriales (de transformacion y
extractivas), institucionales, agroindustriales, debe adjuntarse a lo anterior un
estudio de impacto ambiental y de las respectivas propuestas y disefios para su

control.

NOTA: Copia del estudio del impacto ambiental y de los respectivos proyectos
de control, debe ser presentada a la CAS,
0 a las entidades competentes, segun el caso, a fin de obtener el respectivo

concepto o licencia ambiental. Copia de este concepto debe anexarse a los
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documentos necesarios para obtener las respectivas licencias de urbanizacion,

parcelacion y construccion.

El desarrollo de cualquier predio, una vez tramitados los permisos y licencias
respectivas, empieza con la realizacion de las obras de Urbanismo y el se?alamiento
de las areas de cesion obligatorias.

se determinaran ademas de las &reas de cesion obligatoria previstas en la
urbanizacién, las areas de propiedad privada individual y las areas de propiedad

privada comunal para las cuales se haré el reglamento de copropiedad.

PARAGRAFO. Las agrupaciones en su reglamento de copropiedad, deben indicar

claramente:

a. Los derechos y obligaciones que tiene cada uno de los propietarios, en las

diferentes areas de la agrupacion.

b. Distribucion de las &reas privadas individuales y privadas comunales con sus

respectivos indices.

c. Sefialamiento de usos y actividades permitidos y restringidos.

d. Sistema de Administracion y mantenimiento.



11.

b.
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OBLIGACIONES DEL URBANIZADOR Y/ O CONSTRUCTOR

Los propietarios pueden proponer, a la Oficina de Planeacion Municipal, la
construccion de las obras de urbanizacion por etapas, siempre que las redes
matrices de acueducto y alcantarillado se construyan en la primera etapa y bajo
las especificaciones que determine la empresa de servicios publicos, o quien

desemperfie sus funciones.

Los propietarios pueden proponer las obras de urbanizacién simultanea con la
construccion de las obras de arquitectura a la Oficina de Planeacion Municipal,

siempre que no se afecte el buen funcionamiento de la vialidad.

Esta modalidad no exime de la tramitacion de obligaciones previstas para la

construccion por urbanizacion.

Terminada la construccion de las obras de urbanizacion, el propietario
traspasara las areas de cesion, las redes y las obras destinadas al uso publico,

al Municipio. Esto se hard a titulo gratuito y mediante escritura pablica.

Cuando se permita industria o cualquier actividad que pueda causar
contaminacion o riesgos a la poblacion se debe presentar los estudios y
obtener conceptos favorables sobre los sistemas de control o mitigacion de
contaminacion o eliminacion de cualquier tipo de riesgo requeridos por las

entidades competentes

Las normas sefialadas en la Licencia Ambiental seran exigidas para cumplir con

dichos controles junto con las especificadas en este Acuerdo.
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f. Cuando se trate de actividades residenciales, comerciales, institucionales,
industriales, o de cualquier subdivision, agrupacion, construccion o parcelacion
gue se realice en la zona rural en los sectores donde el uso sea permitido por

este Acuerdo, el interesado debe presentar:

- Estudios técnicos de solucion de servicios publicos acordes con la densidad y/o

intensidad de uso a desarrollar y condiciones de su mantenimiento;

- Concepto favorable a la propuesta de desarrollo, de la Junta de Planeacion,

- Concepto favorable previo de la Corporacién Auténoma Regional CAR, o de la
autoridad competente segun el caso sobre el

control de efectos ambientales, disposicion de residuos,

Aceptacion de la CAR para el uso y vertimientos de agua;
- Autorizacion y aprobacion del proyecto por parte de la Oficina de Planeacion

Municipal.

Para el desarrollo de las subzonas reglamentados anteriormente, se podrén
adelantar procesos de Construccion, subdivision, urbanizacion, loteo y/o agrupacion
debiendo cumplir con las siguientes condiciones:

Los predios resultantes de subdivisiones, loteo y/o agrupacion deben:

a.- Ser deslindables de los lotes vecinos y de las areas de uso publico y o comunal

colindantes .

b.- Tener frentes sobre vias de uso publico y/o comunales y garantizar su

accesibilidad.
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c.- Cumplir con las normas exigidas para cada Sector, fijadas en el presente

Acuerdo.

12. SANCIONES

El Alcalde podréa imponer las siguientes sanciones urbanisticas graduandolas segun

la gravedad de la infraccion:

1. Multas sucesivas que oscilaran entre un salario minimo legal mensual y mil
salarios minimos legales mensuales cada una, para quienes dando uso diferente
al suelo, parcelen, urbanicen o construyan sin licencia, requieriéndola o cuando
esta haya caducado, o en contravencion a lo perpetuado en ella, ademas de la

orden policiva de suspension y sellamiento de la obray la

2. suspension de los servicios publico excepto cuando exista prueba de la

habitacion permanente de personas en el predio.

3. Multas sucesivas que oscilaran entre un salario minimo legal mensual y mil
salarios minimo mensuales legales cada una, para quienes usen o destinen un
inmueble a un fin distinto al previsto en la respectiva licencia o patente de
funcionamiento, o para quienes usen un inmueble careciendo de esta, estando
obligados a obtenerla, ademés de la orden policiva de sellamiento del inmueble y
suspension de servicios publicos excepto cuando exista prueba de la habitacién

permanente de personas en el predio.
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4. La demolicién total o parcial del inmueble construido sin licencia y en
contravenciéon a las normas urbanistica, y a la demolicién de la parte del

inmueble no autorizada en contravencioén a lo previsto en la licencia.

5. Multas sucesivas que oscilardn entre un salario minimo legal mensual y mil
salarios minimos legales mensuales, cada una, para quienes ocupen de forma
permanente los parques publicos, zonas verdes y bienes de uso publicos, o los
encierren sin autorizacién de las autoridades de planeacién o la administrativas
en su defecto, ademéas de la demolicion del cerramiento. La autorizacion de
cerramiento podra darse Unicamente para los parques y zonas verdes, por
razones de seguridad, siempre y cuando la transparencia del cerramiento sea
de un 90% como minimo, de suerte que se garantice a la ciudadania el disfrute

visual del pargue o zona verde.

NOTA: Las multas se impondran sucesivamente hasta que el infractor subsane la

violacién de la norma, adecuandose a ella.

13. SISTEMA VIAL Disefios de redes y vias:

a. Los disefios de acueducto y alcantarillado para las nuevas urbanizaciones y
asentamientos, seran elaborados de acuerdo con las normas y parametros
nacionales y las indicaciones especiales que recomiende la entidad encargada de
prestar el servicio, para el alcantarillado se mantendran las redes independientes
para aguas negras y para aguas lluvias; lo anterior sin demérito de que el
urbanizador pueda presentar disefios y sistemas innovadores que, buscando la

economia, cumplan el mismo propdsito y se ajusten al sistema actual.
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b. Los disefios de vias se ajustaran a las normas técnicas en cuanto a su estructura
y a la clasificacion establecida en el Plan Vial Municipal. Las vias se entregaran
pavimentadas y con sus respectivos sardineles, andenes, zonas verdes vy

arborizacion.

c. En cualesquiera de los casos los disefios para los servicios mencionados en los
literales anteriores, deberdn ser aprobados por las entidades prestadoras de los

servicios y el visto bueno de la Oficina de Planeacion Municipal.

14. OBLIGACIONES DEL URBANIZADOR Y/ O CONSTRUCTOR

a. Los propietarios pueden proponer, a la Oficina de Planeacion Municipal, la
construccion de las obras de urbanizacion por etapas, siempre que las redes
matrices de acueducto y alcantarillado se construyan en la primera etapa y bajo las
especificaciones que determine la empresa de servicios publicos, o quien

desemperfie sus funciones.

b. los propietarios pueden proponer las obras de urbanizacion simultanea con la
construccion de las obras de arquitectura ala Oficina de Planeacion Municipal,

siempre que no se afecte el buen funcionamiento de la vialidad del Subsector.

Esta modalidad no exime de la tramitacién de obligaciones previstas para la

construccion por urbanizacion.

C. Terminada la construccién de las obras de urbanizacion, el propietario
traspasara las &reas de cesion, las redes y las obras destinadas al uso publico, al

Municipio.
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d. Las nuevas urbanizaciones deberan ser entregadas al Municipio con sus redes de
servicios completas @cueducto, alcantarillado y energia) y la infraestructura vial

completamente terminada segun las especificaciones indicadas por el Municipio.

e. El interesado debe construir de comin acuerdo con la Oficina de Planeacidn las

calzadas laterales de las vias de Plan Vial que afecten el predio a desarrollar.

f. El interesado que adelante urbanizacion o construcciéon de vivienda o cualquier
subdivisién, agrupacion o conjunto de vivienda en estos Subsectores, segun lo
reglamentado en este Acuerdo, debe elaborar, ademés del proyecto

Arquitecténico.

15. DISPOSICIONES GENERALES

Dentro del Sector Desarrollado, se encuentran viviendas que requieren
tratamiento y mejoramiento de las condiciones de los asentamientos existentes,
para lo cual, la administracién, en coordinacién y con participacion de la comunidad,
planteara y ejecutara los programas e inversiones necesarias, considerando los

siguientes aspectos:

a. Dotacion de servicios publicos y comunitarios. (vias vehiculares y peatonales,

acueducto, alcantarillado, alumbrado publico y servicios comunales).

b. Desarrollo de programas de capacitacién para la organizacion comunitaria,

buscando la autogestién en el mejoramiento de la vivienda individual y colectiva.
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c. Implantacion y asesoria de sistemas constructivos y reglamentacion especial

para adelantar vivienda de interés social, por desarrollo comunitario.

d. Determinacion de la propiedad del suelo y asesoria para su legalizacion.

e. Autogestion comunitaria en el manejo y conservacion del espacio publico y de su

calidad ambiental.

NOTA: Los contenidos que aparecen en color azul, corresponden a los mismos
aspectos mencionados para el Guacamayo, pero hacen referencia a el

Corregimiento de Santa Rita.



