ACUERDO No. 15
( 6 diciembre de 2001)

POR EL CUAL SE ADOPTA EL ESQUEMA DE ORDENAMIENTO
TERRITORIAL DEL MUNICIPIO DE GACHETA Y SE DICTAN OTRAS
DISPOSICIONES

El Concejo Municipal de Gacheta, en uso de sus atribuciones constitucionales y
legales, especialmente las conferidas por la Ley 152 de 1994, Ley 388 de 1997 y
el Decreto 879 de 1998 y,

CONSIDERANDO

> Que hacen parte del proceso de modernizacion del Estado, la
descentralizacion, la autonomia territorial y la planeacion territorial integral,
gue son herramientas con las cuales el Municipio asumira el reto de orientar
su futuro y desarrollo, con base en unas politicas y estrategias previamente
definidas, consagradas en el Esquema de Ordenamiento Territorial.

> Que el Municipio no cuenta con suficientes instrumentos normativos y de
planificacion que le permitan regular y adelantar en forma ordenada,
equitativa, sostenible y competitiva el desarrollo integrado de su territorio.

> Que la Constitucion Politica en sus articulos 311 y 313 facultan al municipio
para orientar el desarrollo de su territorio y regular los usos del suelo.

> Que el Articulo 65-8 de la Ley 99 de 1993, establece que el municipio debera
dictar sus propias normas, sobre ordenamiento territorial y reglamentacion del
uso del suelo, de conformidad con la Constitucion y la Ley.

> Que el Articulo 41 de la Ley 152 de 1994, establece que el municipio contara
con un Esquema de Ordenamiento Territorial.

> Que la ley 388' de 1997, que modifica la Ley 9 de 1989, establece la
obligacion de adoptar el Esquema de Ordenamiento Territorial, con el cual
deberan ser concordantes los Planes de Desarrollo que se adopten durante
su vigencia.

> Que el ordenamiento territorial, como politica de Estado y como instrumento
de planificacion, permite orientar el proceso de ocupacion y transformacion
del territorio.

> Que mediante la ejecucion del Esquema de Ordenamiento Territorial
Municipal (EOTM), se preve alcanzar el desarrollo integral del municipio,
dentro del marco de la aplicacion de los principios de equidad, sostenibilidad y
competitividad, de tal forma que se garantice el mejoramiento de la calidad de
vida de la poblacion.

> Que el Esquema de Ordenamiento Territorial Municipal (EOTM), como
instrumento o herramienta de gestion administrativa, se fundamenta en las
politicas, objetivos y estrategias de desarrollo y ordenamiento territorial
municipal, departamental, regional y nacional.

> Que los objetivos del ordenamiento territorial representan el modelo territorial
deseado para el futuro desarrollo municipal. en tal sentido se ocupara de la
zonificacion y reglamentacion de usos de suelo para las areas urbanas y



rurales, establecerd las normas urbanisticas y propondra las bases de los
planes especificos complementarios, como el plan vial, el plan de gestion
ambiental, los planes de servicios publicos y demas disposiciones y
facultades especiales necesarias para que la Administracion Municipal,
fortalezca su capacidad de gestion para ejecutar el EOTM.

> Que el Proyecto de Acuerdo presenta dentro de su estructura todos los
elementos constitutivos indicados por el Decreto 879 de 1998, relativo a la
elaboracion y contenido de los planes de ordenamiento territorial.

Incorporacion y entrega de las areas de cesion a favor del
municipio.

ARTICULO SETENTA Y SEIS. CONFORMACION DEL SISTEMA DE AREAS
RECREATIVAS DE USO PUBLICO EN DESARROLLOS POR URBANIZACION:
Toda urbanizacién debera ceder una proporcion de su area con destino a la
conformacion del sistema de &reas recreativas de uso publico, zonas de
equipamiento comunal y zonas publicas complementarias de los sistemas viales.
Estas areas se denominan “Cesiones tipo A” en el presente Acuerdo. Por lo menos
el 50% de estas cesiones deberan localizarse en un solo globo de terreno.

1. Areas recreativas de uso publico

Las &reas recreativas de uso publico estan constituidas por los parques, plazas y
plazoletas, las cuales conforman el “espacio publico efectivo” de la urbanizacion.
Podran formar parte de ellas los campos deportivos abiertos.

De acuerdo con el Decreto 1504 de 1998, el espacio publico efectivo de una
parcelacion o urbanizacion residencial, debe ser como minimo de quince (15) metros
cuadrados por habitante. El urbanizador debera ceder en forma gratuita al municipio,
debidamente delimitadas por vias vehiculares, las areas necesarias para conformar
el espacio publico efectivo, teniendo en cuenta la densidad de disefio de la
urbanizacion, la cual no sera inferior en ningan caso a 5.5 habitantes por vivienda.
Tales areas deberan estar debidamente empradizadas y/o arborizadas, con las
infraestructuras e instalaciones para la recreacion activa y con las superficies duras
construidas, de acuerdo con el proyecto aprobado por la Secretaria de Planeacion
Municipal.

Los parques y zonas verdes de uso publico no podran ser encerrados en forma tal
que se prive a la ciudadania de su uso y/o disfrute visual, salvo por razones de
mantenimiento, mejoramiento paisajistico, ordenamiento de distintas formas de
recreacion activa y/o seguridad. En cualquier caso, la transparencia del cerramiento
sera de un 90% como minimo.

2. Areas de equipamiento comunal



El equipamiento comunal publico esta constituido por:

Instalaciones de servicios comunitarios tales como:

¢ |Iglesias o centros religiosos tipo |

e Coliseo cubierto y otros tipos de espacios deportivos cerrados o construidos

e Centros de Reserva y Protecciéon ambiental al menor y al discapacitado, como
guarderias y similares

e Salones comunales

e Centros de Reserva y Proteccién ambiental integral comunales

¢ Instalaciones de servicios de seguridad de la comunidad

- Instalaciones de produccion y mercadeo de uso comunitario, tales como:

e Centros de acopio y almacenes cooperativos
e Talleres artesanales y microempresas comunitarias

Instalaciones de servicios publicos

El area de cesion correspondiente al equipamiento comunal podra variar entre 1 y
1.5 metros cuadrados por habitante en urbanizaciones residenciales, teniendo en
cuenta la densidad de disefio o un minimo de 5.5 habitantes por vivienda.

Las areas destinadas a equipamiento comunal publico deben entregarse al municipio
y/o a los adquirientes de los lotes empradizadas y dotadas de los servicios publicos
necesarios, de acuerdo con el proyecto aprobado por la Secretaria de Planeacion
Municipal, entidad ante la cual debe tramitarse igualmente la licencia para las
construcciones previstas.

En usos comerciales e institucionales, la cesion tipo A sera del 30 al 35% del area
neta urbanizable, teniendo en cuenta la siguiente distribucion:

e Areas recreativas de uso publico: 15a17.5%
e Zona de equipamiento comunal: 3a3.5%
e Zona de complementacion del sistema vial: 12 a 14%

En usos industriales, la cesion tipo A sera del 30 al 35% del area neta urbanizable,
teniendo en cuenta la siguiente distribucion:

e Areas recreativas de uso publico: 18 a21%
e Zona de equipamiento comunal: 6a7%
e Zona de complementacion del sistema vial: 6a7%

En zonas de uso multiple residencial comercial se aplicara la norma de uso
comercial e institucional.



Los decretos reglamentarios de asignacion de tratamientos a zonas especificas
urbanas y/o las licencias de urbanizacion tendran en cuenta los siguientes criterios
para la graduacion de los indices de cesion y de los porcentajes anteriores,
asignando un menor valor mientras mas se cumplan estos criterios:

¢ Que entre el 80 y 100% de las areas de cesion tipo A queden en un solo globo de
terreno

¢ Que las cesiones tipo A se integren con otras de urbanizaciones vecinas

e Porcentaje alto de areas de cesion tipo B

e Bajas densidades habitacionales, indices de ocupacion, alturas e intensidades de
uso

e Presencia de usos compatibles y condicionados

3. Localizacién de las areas de cesion tipo A

La localizacién de las zonas de cesion debera figurar en los planos oficiales de la
urbanizacion y cumplira los siguientes requisitos:

¢ Que se integren a los demas elementos del espacio publico, de tal forma que
constituyan un conjunto arménico y continuo.

¢ Que se ubiquen sobre vias vehiculares.

e Que no coincidan con zonas de reserva vial, de servicios publicos u otras
reservas.

¢ Que no correspondan a zonas de riesgo o terrenos que por su pendiente u otros
limitantes no permitan el desarrollo de las infraestructuras de uso publico. No se
aceptara en particular su localizacion sobre chucuas, rondas de quebradas,
cicatrices de canteras y terrenos con pendiente superior a 25%.

PARAGRAFO 1. En los casos de urbanizaciones pequefias, las areas de cesion tipo
A y en especial las porciones correspondientes a equipamiento comunal y
complementacién de la red vial serdn pagadas por el urbanizador en dinero al
municipio, con el fin de que éste adquiera y conforme areas de espacio publico
integradas al espacio publico generado por otras urbanizaciones. El valor
correspondiente se determinara con base en el avalio comercial de los terrenos de
la urbanizacion, realizado de acuerdo con las normas vigentes. Alternativamente, el
urbanizador podra adquirir directamente los terrenos equivalentes a sus cesiones en
el sitio que indique la Secretaria de Planeacion Municipal.

PARAGRAFO 2. El mantenimiento de las zonas recreativas de uso publico y de las
zonas de equipamiento comunal estara a cargo del urbanizador hasta tanto no sean
adecuadas y entregadas al municipio, fecha a partir de la cual el mantenimiento
correrda a cargo de este ultimo o de la entidad que delegue.

ARTICULO OCHENTA Y DOS. NORMAS SOBRE EQUIPAMIENTO COMUNAL
PRIVADO EN DESARROLLOS POR CONSTRUCCION: Como equipamiento
comunal privado entiéndase el conjunto de &reas, servicios e instalaciones fisicas,



de uso y propiedad comunal privada, necesarios para el desarrollo de las actividades
inherentes al uso de la edificacién, los cuales se pueden agrupar asi:

¢ Recreativos: parques, zonas verdes, jardines, plazoletas, juegos cubiertos, otros.

e Servicios comunales y administrativos: salon multiple, lavanderias, cafeterias,
depositos, guarderias, oficinas de administracion y celaduria, enfermerias y
puestos de salud, otros.

e Estacionamientos para visitantes, adicionales a los de la norma y ubicados dentro
del predio.

Estas areas se denominan genéricamente como “Cesiones Tipo B”.

1. Proporciony distribucion del equipamiento comunal privado

El equipamiento comunal privado se exigira en todos los proyectos multifamiliares,
bien sea en edificios 0 agrupaciones de viviendas, o donde el proyecto tenga mas de

1200 metros cuadrados de superficie, en las siguientes proporciones

Uso Residencial: 10 a 15 metros cuadrados por cada 100 metros cuadrados de
area neta construida en vivienda

Comercial: 8 a 12 metros cuadrados por cada 100 metros cuadrados
de construccion
Institucional: 8 a 12 metros cuadrados por cada 100 metros cuadrados

de construccién

En usos comerciales e institucionales el area construida se contabilizard sin incluir
puntos fijos, ni areas de estacionamiento, ni las areas destinadas al equipamiento
mismo.

En las edificaciones existentes que no cumplan estas especificaciones no se haran
estas exigencias, salvo que se solicite licencia para ampliacion o remodelacion.

La gradualidad de las proporciones se fijara en las normas y/o en la licencia teniendo
en cuenta factores tales como:

e Tamafio del proyecto (a mayor tamafio mayor proporcion)
¢ Importancia de las cesiones tipo A (a mayor cesion tipo A menor cesion tipo B)
e Uso e intensidad de uso (a mayor intensidad de uso mayor proporcion)

La distribucion de las zonas de equipamiento comunal privado, debera realizarse
acorde con los siguientes rangos:

Uso Residencial:  20-40 % para zonas verdes y recreativas; 10-40 % para
servicios comunales y 10-40 % para estacionamientos
adicionales.



Uso Comercial: 30-40 % para zonas verdes y recreativas; 10-30 % para
servicios comunales y 30-40 % para estacionamientos

adicionales.

Institucional: 30-40 % para zonas verdes y recreativas; maximo 20 % para
servicios comunales y 30-50 % para estacionamientos
adicionales.

2. Localizacion del equipamiento comunal privado

El equipamiento comunal debera tener acceso directo desde las areas comunes o de
copropiedad y debera estar ubicado en un 50% por lo menos a nivel del terreno o
primer piso.

ARTICULO CIENTO DIEZ. DIRECTRICES GENERALES PARA LAS
ACTUACIONES URBANISTICAS:
a) ELEMENTOS DE UNA ACTUACION URBANISTICA

Las unidades de actuacién urbanistica deben enmarcarse dentro de los criterios y
parametros establecidos en el presente Esquema de Ordenamiento Territorial y en el
plan parcial al que corresponda la actuacién. Ademas, debe cumplir los siguientes
requisitos generales:

e Tener un area suficiente para el cumplimiento de sus objetivos, de acuerdo con lo
establecido en el esquema de ordenamiento y en el plan parcial. El area
delimitada debe incorporar, ademas de las areas privadas a urbanizar o construir,
las necesarias para los sistemas estructurantes del espacio publico y de los
equipamientos colectivos que deban ser incorporados como cargas de la
intervencion urbana.

¢ Identificar con precision los inmuebles vinculados

e Contar con solucion urbanistica y arquitectonica acorde con los criterios que la
enmarcan

e Estar sustentada en estudios de factibilidad técnica, econdmica, financiera,
ambiental y social, que establezcan su viabilidad y conveniencia desde los puntos
de vista privado y publico

e Contar con respaldo institucional adecuado, ya sea publico o privado, para
asegurar su ejecucion.

b) OBLIGACIONES DE PROPIETARIOS Y PARTICIPES. DISTRIBUCION DE
CARGAS Y BENEFICIOS

Los propietarios y/o participes de las unidades de actuacion por gestion privada o
mixta tendran las siguientes obligaciones:

e Promover y costear la elaboracién del plan parcial



e Financiar la urbanizacién de todos los terrenos y/o la construccion de las obras
de infraestructura y edificaciones necesarias para el desarrollo, actualizacion,
renovacion o consolidacion del &rea, de acuerdo con el plan parcial y los estudios
y disefios de la actuacion.

o Realizar el reparto equitativo de las cargas y beneficios entre los propietarios

e Hacer las cesiones gratuitas contempladas en el presente Esquema de
Ordenamiento y/o en el plan parcial respectivo para la conformacién del sistema
vial local, las areas recreativas de uso publico y el equipamiento comunal.

El reparto equitativo de las cargas y beneficios de la actuacion se debera hacer entre
los propietarios de los inmuebles incluidos, la comunidad y el municipio. Esta
distribucion se hara en proporcion directa al area de los inmuebles y otros bienes
aportados por los propietarios, los cuales se deberan considerar en comunidad de
reparto, en el caso de las urbanizaciones, independientemente de la localizacion de
los predios edificables y las zonas de cesion obligatoria del proyecto o actuacion
urbanistica.

Las cargas a repartir incluiran, entre otros componentes, los siguientes:

e Las cesiones obligatorias para espacio publico (red vial local, sistema de areas
recreativas de uso publico y equipamientos colectivos, con su respectiva
dotacion)

e La realizacién de las obras publicas correspondientes a redes secundarias y
domiciliarias de servicios publicos de acueducto, alcantarillado, tratamiento de
aguas, energia y telecomunicaciones

Los costos correspondientes a la infraestructura vial principal y redes matrices de
servicios publicos cuyos beneficios trasciendan los limites de la unidad de actuacion,
se distribuirdn entre los propietarios de toda el area beneficiaria de la misma y
deberan ser recuperados mediante tarifas, contribucion por valorizacion,
participacion en plusvalia, impuesto predial o cualquier otro sistema que garantice el
reparto equitativo de las cargas y beneficios de las inversiones. En actuaciones
correspondientes a planes parciales de actualizacion, renovacion o consolidacion,
los costos de las cesiones (de ser el caso) y del mejoramiento o ampliacién de las
vias locales y de las redes secundarias y domiciliarias de servicios publicos también
podran ser ejecutados mediante estos mismos sistemas de financiacion.

c) PROCEDIMIENTOS DE LAS UNIDADES DE ACTUACION URBANISTICA

De acuerdo con el Articulo 41 de la Ley 388 de 1997, las unidades de actuacién
urbanistica se determinaran con base en los siguientes criterios:

e Deben estar ubicadas en suelo urbano.
e Su ejecucion debe corresponder a la vigencia de largo plazo del Esquema de
Ordenamiento Territorial



Deben corresponder a unidades territoriales de ejecucion del plan parcial
correspondiente

La caracterizacion, delimitacion e incorporacion de las unidades de actuacion
urbanistica debera hacerse de acuerdo con los siguientes procedimientos y criterios:

Su delimitacién debe hacerse de acuerdo con los criterios sefialados en el literal
a) del presente articulo y permitir el reparto equitativo de cargas y beneficios en la
forma sefalada en el literal b).

La caracterizacion de las unidades de actuacion sera realizada en funcién de los

siguientes criterios:

e Condiciones fisicas (ambientales) y urbanisticas actuales

e Tipo de tratamiento a aplicar: desarrollo por urbanizacién, construccion,
actualizacion, renovacion o consolidacion.

e Conformacion del espacio publico, segregacion del espacio privado y
afectaciones, en tratamientos de urbanizacion y consolidacion, de acuerdo
con lo establecido en el presente Acuerdo.

¢ Normas sobre volumetria, equipamiento comunal privado, estacionamientos,
redes internas, especificaciones constructivas y regimenes de propiedad
aplicables, en los tratamientos de construccion, actualizacion, renovacion y
consolidacion, de acuerdo con lo establecido en este Acuerdo.

e Usos permitidos (principal, compatibles, condicionados) y usos
incompatibles.

En todo caso, la delimitaciébn y caracterizacion deberd hacerse con base en los
estudios de factibilidad previos.

Para la incorporacion de las unidades de actuacion urbanistica se cumplira el
siguiente proceso:

El proyecto de delimitacion de las unidades de actuacion urbanistica sera
elaborado por los particulares interesados o por las autoridades competentes,
con base en los parametros establecidos en este Acuerdo y siempre que esté
aprobado el plan parcial al que correspondan.

Una vez delimitadas y caracterizadas, la Secretaria de Planeacion Municipal
pondra el proyecto de actuacion urbanistica en conocimiento de los titulares de
derechos reales sobre los terrenos de la actuacion propuesta y sus vecinos. Para
este efecto, se hara la publicaciéon del anuncio del proyecto por dos veces en un
diario de amplia circulacion local, con intervalo de una semana, o, en su defecto,
en una emisora de amplia cobertura local, citando en ambos casos a una
audiencia publica que se llevara a cabo a mas tardar dentro de los quince (15)
dias siguientes a la fecha de la ultima publicacién, con el objeto de exponer el
proyecto de unidad de actuacion urbanistica y de la delimitacion propuesta.
Paralelamente a estos anuncios, se instalard una valla en una de las vias
principales del area objeto de la unidad, en la cual se anunciara el proyecto y se



citara a la audiencia publica. Las autoridades competentes y/o los interesados
dejardn constancia de estos hechos en el expediente que la Secretaria de
Planeacion Municipal abrira al proyecto de actuacion.

e La notificacion a los titulares de derechos reales y sus vecinos se entendera
surtida con la audiencia publica. Estos podran formular sus objeciones y
observaciones en la audiencia publica o, en su defecto, mediante comunicacion
escrita dirigida a la Secretaria de Planeacion Municipal dentro de los treinta (30)
dias siguientes contados a partir de la finalizacién de la audiencia.

e La Secretaria de Planeacion Municipal tendra un plazo de quince (15) dias
contados a partir del vencimiento del término anterior para contestar las
objeciones y definir las modificaciones a que hubiere lugar. Luego presentara el
proyecto de delimitacion al Alcalde municipal para su aprobacion.

e El Alcalde municipal contard con un plazo de tres (3) meses para impartir su
aprobacion definitiva, la cual se hard por acto administrativo. En los casos de
iniciativa particular de los interesados, si cumplido este plazo no se hubiere
notificado la decision correspondiente, la delimitacion se entendera aprobada,
siempre y cuando se haya realizado el tramite de audiencia publica. El silencio
administrativo positivo no se aplicara si la delimitacion no se acoge a las
determinaciones del Esquema de Ordenamiento Territorial.

e El acto de delimitacion de la unidad de actuacion urbanistica se inscribird en el
registro de instrumentos publicos, en cada uno de los folios de matricula
inmobiliaria de los inmuebles que conforman la unidad. Los inmuebles afectados
no podran ser objeto de licencias de urbanizacién o construccion por fuera de las
normas especificas de la unidad de actuacion urbanistica.

e En los sectores de uso exclusivamente residencial y por solicitud del organismo
que tenga la representacion de la comunidad, la Alcaldia municipal podré otorgar
a dicho sector una reglamentacion urbanistica especial que incluya, entre otros,
los siguientes aspectos: condiciones al transito vehicular, organizacion de la
seguridad del sector, normas de paisajismo y condicionamientos especiales a los
constructores. Esta nueva reglamentacion se inscribird en el registro de
instrumentos publicos y en los folios de matricula inmobiliaria de los predios que
conforman el sector.

ARTICULO CIENTO DOCE. EJECUCION MEDIANTE REAJUSTE DE TIERRAS.
Cuando el desarrollo de una actuaciéon urbanistica requiera una nueva definicion
predial para una mejor configuracion del globo de terreno que la conforma, o para
garantizar una justa distribucion de las cargas y los beneficios, la ejecucion de la
unidad de actuacion urbanisticas se realizara mediante el mecanismo del reajuste de
tierras o integracion inmobiliaria previstos en la Ley 9 de 1989, segun se trate de
urbanizacion en suelo urbano o de expansién urbana o en areas bajo tratamientos
de renovacion y/o consolidacion.

Para tales efectos, una vez se acuerden las bases de la actuacion, conforme a lo
establecido en el articulo anterior, se constituird una unidad gestora segun lo



convengan los interesados, la cual elaborara el proyecto urbanistico correspondiente
gue forma parte del plan parcial.

Con el plan parcial se elaborard y presentara para aprobacion de la Secretaria de
Planeacion Municipal el proyecto de reajuste de tierra o integracion inmobiliaria, el
cual debera cumplir los siguientes requisitos:

e Ser aprobado por un numero plural de propietarios que representen por lo menos
el cincuenta y uno por ciento (51%) de la superficie comprometida en la
actuacion.

e Determinar claramente las reglas para la valoracion de las tierras o inmuebles
aportados, la cual debera tener en cuenta la reglamentacién urbanistica vigente
antes de la delimitacion de la unidad, asi como los criterios de valoracion de los
predios resultantes, los cuales se basaran en los usos y densidades previstos en
el plan parcial.

e Determinar el sistema de restitucion de tierras, la cual se hara con los lotes
resultantes, a prorrata de los aportes, o, en los casos en que ello no fuere
posible, por medio de la correspondiente compensacion economica.

Una vez aprobado el proyecto de reajuste de tierras o integracion inmobiliaria,
éste se elevara a escritura publica, en la cual constara la siguiente informacion:

¢ Nombre e identificacion de cada uno de los participes de la actuacién, con los
correspondientes terrenos o inmuebles aportados, debidamente identificados con
la matricula inmobiliaria y cédula catastral y su area, y constancia del englobe
correspondiente.

e Sistema de cesiones urbanisticas gratuitas para la conformacién del espacio
publico

e Subdivision resultante en manzanas y lotes, debidamente numerados de acuerdo
con las normas de la Secretaria de Planeacion Municipal.

e Distribucion de los lotes resultantes entre los participes, sefialando su valor y la
correspondencia con los predios o inmuebles aportados.

La escritura publica correspondiente sera registrada en el folio de matricula
inmobiliaria de cada uno de los predios aportantes, los cuales se subrogaran, con
plena eficacia real, en los predios o inmuebles restituidos.

Los lotes adjudicados quedaran afectados al cumplimiento de las cargas y al pago
de los gastos de urbanizacion correspondientes al desarrollo de la unidad de
actuacion.

Una vez recibidas las obras de urbanizacion correspondientes, la edificacion de los
lotes adjudicados podra ser adelantada en forma individual por cada propietario, o en
conjunto por la entidad gestora, previa la obtencion de la licencia de construccion
respectiva.



