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POR MEDIO DEL CUAL REGLAMENTA EL ACUERDO MUNICIPAL 012 DE 2017 EN
CUANTO A LAS NORMAS BASICAS O ESPECIFICAS PARA DESARROLLOS
URBANISTICOS EN SUELO URBANO

El Alcalde municipal, en uso de sus facultades constitucionales y legales, especialmente las
conferidas por el articulo 287 y 313 numeral 4° de la Constitucion Politica de Colombia, Ley 14
de 1983 articulo 38, el Decreto Ley 1333 de 1986, el articulo 7° de la Ley 819 de 2003, Articulo
349 del Acuerdo 012 del 17 de octubre 2017 “POR EL CUAL SE ADOPTA LA REVISION Y
AJUSTE ORDINARIO DE LARGO PLAZO DEL PLAN BASICO DE ORDENAMIENTO
TERRITORIAL PBOT DEL MUNICIPIO DE EL CARMEN DE VIBORAL, ANTIOQUIA” y

CONSIDERANDO

PRIMERO: Que el Acuerdo 012 del 17 de octubre 2017 “POR EL CUAL SE ADOPTA LA
REVISION Y AJUSTE ORDINARIO DE LARGO PLAZO DEL PLAN BASICO DE
ORDENAMIENTO TERRITORIAL PBOT DEL MUNICIPIO DE EL CARMEN DE VIBORAL,
ANTIOQUIA”, dispuso que era necesaria la expedicién de normas basicas o complementarias,
en las que se establecieran las disposiciones urbanisticas y constructivas de detalle, en
aspectos relacionados con la funcionalidad, la seguridad, higiene, habitabilidad, niveles de
saturacion de usos, accesibilidad, entre otros aspectos, para procesos de urbanizacion,
construccion.

ARTICULO 349. MANUAL DE URBANISMO Y ESPACIO PUBLICO. Con el proposito
de facilitar la transicion entre las normas urbanisticas aqui establecidas y las
disposiciones del Plan Basico de Ordenamiento Territorial que se ha revisado y ajustado,
y otras que regulan los usos del suelo, se faculta al Alcalde Municipal para que en un
término de doce (12) meses, contados a partir de la entrada en vigencia del presente
Acuerdo, expida el Manual de Urbanismo que se complementara a las normas generales
y especificas del PBOT, con base en los criterios establecidos en este Acuerdo, al igual
gue la incorporaciéon de los estudios del plan vial y el plan de especial de manejo de
proteccion (PEMP).
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SEGUNDO: Que conforme lo estipula la Ley 388 de 1997; el manual de urbanismo se realizo
teniendo en cuenta el ordenamiento del territorio municipal, tomando en consideracién las
relaciones intermunicipales y regionales las cuales deben atender las condiciones de diversidad
étnica y cultural, reconociendo el pluralismo y el respeto a la diferencia; e incorporando
instrumentos que permitan regular las dinamicas de transformacion territorial de manera que se
optimice la utilizacion de los recursos naturales y humanos para el logro de condiciones de vida
dignas para la poblacion actual y las generaciones futuras.

TERCERO: Que la expedicion de esta normativa, permite el cumplimiento de las politicas de
desarrollo territorial, relacionadas con el establecimiento de mejores condiciones de
habitabilidad de los inmuebles, representado por los recursos naturales, el ambiente y la
identidad cultural y en general, la busqueda del desarrollo territorial arménico y equilibrado.

CUARTO: Que el Plan Bésico de Ordenamiento Territorial establecié la obligatoriedad de
incorporar en estas disposiciones la reglamentacion especifica

QUINTO: Que en el presente Decreto se establecen las normas especificas a las cuales se
deben someter todas las actuaciones urbanisticas de construccion, conforme a lo establecido
en el Acuerdo 012 de 2017.

SEXTO: Que en virtud de lo anteriormente expuesto, el alcalde municipal;

DECRETA:
TITULO |

GENERALIDADES

CAPITULO |
ALCANCE Y CONTENIDO
ARTICULO 1. CONCEPTO. En consideracion a lo previsto en el Acuerdo Municipal 012 de

2017, las normas basicas especificas urbanas son normas complementarias al Plan Basico de
Ordenamiento Territorial que garantizan las condiciones esenciales de funcionalidad,
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habitabilidad y salubridad, que deben cumplir los desarrollos urbanisticos y constructivos que
pretendan ejecutarse en suelo urbano del municipio.

ARTICULO 2. NORMAS BASICAS ESPECIFICAS. La presente normativa se aplica a los
procesos de urbanizacion, construccion subdivisién de predios, ocupacion del espacio publico,
areas de cesion publica, proteccion de los bienes de interés cultural, desarrollo de proyectos de
vivienda de interés social y en general, a cualquier tipo de intervencion urbanistica que se
pretenda ejecutar en el suelo urbano del municipio de EI Carmen de Viboral.

PARAGRAFO. Acorde con lo dispuesto en normas nacionales, a los planes parciales se les
pueden establecer las normas urbanisticas complementarias y constructivas que deben
aplicarse para el desarrollo de proyectos en el area de planificacion. En lo no previsto en los
decretos de adopcion del plan parcial, se aplicara lo dispuesto en el presente Decreto.

ARTICULO 3. AMBITO DE APLICACION. El presente Decreto constituye el marco normativo
sobre las exigencias basicas que deben cumplir los proyectos de urbanizacién y construccion,
gue se pretendan ejecutar en el Municipio, para satisfacer los requisitos basicos de seguridad y
habitabilidad de las mismas.

ARTICULO 4. CRITERIOS DE INTERPRETACION Y APLICACION. La interpretacion y
aplicacién de las normas que se consagran en este Decreto, se hara consultando tanto los
lineamientos del ajuste a las normas urbanisticas, los principios rectores del Plan Basico de
Ordenamiento Territorial, como el modelo de ocupacién, definidos en el Acuerdo 012 de 2017.

ARTICULO 5. DEFINICIONES Y CONCEPTOS. Los conceptos urbanisticos tendran el
significado expreso de su definicion normativa y, a falta de ésta, se tomara segun la acepcion
técnica del urbanismo.

Accesibilidad: Condicion que permite, en cualquier espacio o ambiente ya sea interior o
exterior, el facil y seguro desplazamiento de la poblacién en general y el uso en forma confiable,
eficiente y autbnoma de los servicios instalados.

Accesibilidad a los servicios publicos: Conjunto de condiciones fisicas, técnicas y
administrativas que permiten ejecutar las instalaciones minimas, necesarias para dotar de
servicios publicos de agua, alcantarillado, energia, gas, telecomunicacion y aseo a cualquier
tipo de desarrollo.
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Accesibilidad vial: Condicion fisica que permite el acceso y la evacuacion a los desarrollos
urbanos y rurales destinados a cualquier tipo de uso, tanto peatonal como vehicular.

Acera o andén: franja longitudinal de la via urbana destinada exclusivamente a la circulacion
de peatones, ubicada a los costados de esta.

Acometidas: Conjunto de instalaciones (tuberias, equipos y accesorios) requeridos para la
entrega de los servicios publicos domiciliarios a un usuario, desde el anillo de distribucion hasta
el medidor inclusive.

Actividad comercial: Destinada al expendio, compra venta o distribucion de bienes o
mercancias tanto al por mayor como al por menor, y las demas definidas como tales por el
Cddigo de Comercio, siempre y cuando no estén consideradas por el mismo cédigo o por las
leyes vigentes, como actividades industriales o de servicios.

Actividad industrial: Dedicadas a la produccion, extraccién, fabricacion, confeccion,
preparacion, transformacion, reparaciéon, manufactura y ensamblaje de cualquier clase de
materiales o bienes por venta directa o por encargo.

Actuacion de urbanizacién: Comprende el conjunto de acciones encaminadas a adecuar un
predio o conjunto de predios sin urbanizar para dotarlos de la infraestructura de servicios
publicos domiciliarios, vias locales, equipamientos y espacios publicos propios de la
urbanizacién, que los hagan aptos para adelantar los procesos de construccién. Estas
actuaciones podran desarrollarse en los predios regulados por los tratamientos urbanisticos de
desarrollo y de renovacion urbana en la modalidad de redesarrollo. Las citadas actuaciones se
autorizan mediante las licencias de urbanizacion, en las cuales se concretan el marco normativo
sobre usos, edificabilidad, volumetria, accesibilidad y los demés aspectos técnicos con base en
los cuales se expediran las licencias de construccion.

Actuacion urbanistica: Toda acciébn de parcelacion, urbanizacién y/o construccién que
adelantan los propietarios o las entidades publicas, que tiene como fin la creacion de espacios
constructivos que retnan condiciones de salubridad y habitabilidad.

Adicion - Ampliacidon: Accion por la cual se aflade area cubierta a una edificacion existente,
produciendo como efecto un aumento del area construida de dicha edificacion.
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Afectacion urbanistica: Toda restriccion impuesta por una entidad publica que limite o impida
la obtencion de licencias urbanisticas por causa de una obra publica, o por proteccién ambiental.

Alineamiento o Hilo: Definicibn de los paramentos exteriores de un lote o edificacion en
relacion con las areas publicas o privadas (vias, zonas verdes, parques publicos).

Altura del piso: Distancia vertical entre dos niveles consecutivos de una edificacion, medido
desde el nivel de piso acabado hasta el nivel de enrase.

Altura de la edificacién: Es el nimero de pisos Utiles de una edificacion dedicados para
actividades principales, tales como vivienda, comercio, oficinas, etc.

Altura libre de piso: Distancia vertical entre el nivel superior del piso acabado y el nivel inferior
del techo o cielo raso acabado.

Alumbrado publico: Servicio publico no domiciliario que se presta con el objeto de
proporcionar exclusivamente la iluminacion de los bienes de uso publico y demas espacios de
libre circulacion con transito vehicular o peatonal, dentro del perimetro urbano y rural de un
municipio. El servicio de alumbrado publico comprende las actividades de suministro de energia
al sistema, la administracion, la operacion, mantenimiento, la modernizacion, la reposicion y la
expansion del mismo.

Amoblamiento urbano: Es el conjunto de elementos que hacen parte del espacio publico y
estan dedicados al servicio de la comunidad.

Antejardin: Area libre de propiedad privada, perteneciente al espacio publico, de uso restringido
para el propietario, comprendida entre el limite de la zona publica y la linea de paramento de la
edificacion o de un retiro frontal adicional.

Aprovechamiento del suelo o aprovechamiento urbanistico: Namero de metros cuadrados
de edificacion para un determinado uso que la norma urbanistica autoriza en un predio.

Aprovechamiento urbanistico basico: Beneficio urbanistico que indica la superficie maxima
construible, segun usos para suelo urbano y de expansion, a que tienen derecho los propietarios
del area del plan parcial, en forma proporcional a su participacion en las cargas locales de que
trata el Decreto 1077 de 2015.
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Aprovechamiento urbanistico adicional: La superficie maxima construible por encima del
aprovechamiento basico, segun los usos establecidos por el plan parcial, a que tienen derecho
los propietarios cuando participen en las cargas generales de que trata el Decreto 1077 de 2015.

Area bruta: Area total del predio o predios en los que se pretenda desarrollar el proyecto.

Area construida: Suma de las areas cubiertas de los pisos de una edificacion, excluyendo las
proyecciones de voladizos y aleros de los pisos superiores que no configuren areas utilizables
sobre el piso inferior.

Area cubierta: Es el area comprendida dentro de la proyeccion de techos o voladizos de una
edificacion sobre un plano horizontal e inferior.

Area de cesion publica obligatoria en actuaciones de urbanizacion en suelo urbano y de
expansion urbana: Son cargas locales de la urbanizacion y comprenden las areas de terreno
con destino a la construcciéon de redes secundarias y domiciliarias de servicios publicos, vias
locales, equipamientos colectivos y espacio publico para parques, y zonas verdes que se deben
transferir al municipio para que se incorporen al espacio publico como contraprestacion a los
derechos de construccion y desarrollo que se otorgan en las licencias de urbanizacion.

Area de ocupacion: Es la superficie del terreno o lote sobre el cual se puede construir una
edificacion.

Area libre: Es la superficie resultante de descontar del area total de un lote o terreno las areas
ocupadas por la construccién o edificacion.

Area libre privada: Es toda superficie de terreno libre de construccién, sobre la cual sélo tienen
derecho de acceso y usufructo sus legitimos propietarios.

Area libre publica: Es toda superficie de terreno libre de construccion, de propiedad del estado
y a la cual tienen derecho de libre acceso y disfrute todas las personas de un conglomerado
humano o comunidad en general, por estar destinadas al uso publico (pertenecen a esta
categoria: vias, parques, plazas, plazoletas, zonas verdes, jardines etc.).

Area neta urbanizable: Es el area resultante de descontar del area bruta, las areas para la
localizacion de la infraestructura para el sistema vial principal y de transporte contemplados en
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el plan vial, las redes primarias de servicios publicos y las areas de conservacion y proteccion
de los recursos naturales y paisajisticos.

Areas residenciales: Son aquellas cuyo uso principal y predominante es la vivienda en todas
las modalidades, donde los demas usos compatibles complementarios contribuirdn para su
buen funcionamiento.

Area residual: Es el area libre sobrante del proceso de urbanizacién y loteo, la cual no es
utilizable para construccion alguna.

Area urbana: Es el territorio Municipal contenido en el interior del perimetro urbano, el cual se
encuentra plenamente vinculado al desarrollo e integrado por areas destinadas al uso
residencial, comercial e industrial (restringido) y de manera complementaria a los usos social y
de servicios, a programas de renovacion urbana.

El area urbana en ningun caso sera superior al perimetro sanitario.
Area util: Es el area resultante de restarle al area neta urbanizable, el area correspondiente a
las zonas de cesion obligatoria para vias locales, espacio publico y equipamientos propios de

la urbanizacion.

Aviso: Elemento visual que se utiliza como anuncio o medio de propaganda o de identificacion
de un establecimiento o actividad cualquiera.

Azotea o Terraza: Area descubierta situada sobre la cubierta horizontal superior de la
edificacién con posibilidad de acceso para las personas.

Bahia: Elementos de la seccién vial que pretenden generar condiciones para paradas
momentaneas, sin disminuir la capacidad de la vias ni perturbar la circulacion vehicular.

Balcon: Area de una edificacion abierta al exterior, protegida por un antepecho. Puede
sobresalir o no del paramento de la edificacién.

Barreras fisicas: Aquellas trabas, irregularidades y obstaculos fisicos que limitan o impiden la
libertad o movimiento de las personas en el espacio publico.
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Barreras arquitectonicas: Aquellos impedimentos al libre desplazamiento de las personas,
gue se presentan al interior o exterior de las edificaciones.

Bordillo, Cordon o Sardinel: Elemento de concreto u otro material que determina el borde de
la calzada y la separa del andén, del separador y de las zonas verdes.

Buitron: Vacio en forma de ducto que no posee dimensiones de patio del que disponen las
edificaciones, utilizado para la extraccion de gases, ventilacion, conduccion de redes eléctricas,
sanitarias, telecomunicaciones, gas y similares.

Calzada: Superficie de rodamiento de la via destinada a la circulacion de vehiculos que puede
estar compuesta por uno o mas carriles.

Cambio de uso: Autorizacion especifica para destinar los inmuebles de una zona a uno o varios
usos diferentes a los permitidos en la norma anterior.

Carril: es la minima division superficial y longitudinal de la calzada por la cual puede circular un
vehiculo.

Certificacion de disponibilidad inmediata de servicios publicos: Es el documento mediante
el cual el prestador del servicio publico certifica la posibilidad técnica de conectar un predio o
predios objeto de licencia urbanistica a las redes matrices de servicios publicos existentes.

Cesion obligatoria: Enajenacion gratuita de tierras en favor del municipio, que se da como
contraprestacion a la autorizacion para urbanizar o parcelar.

Ciclovias o Ciclorrutas: Son las vias o partes de ellas dedicadas a la circulacién exclusiva de
bicicletas.

Clasificacion hotelera: Los establecimientos publicos orientados a prestar el servicio de
alojamiento se acogeran a la siguiente clasificacion:

1. Hoteles. Se clasifican como hoteles los establecimientos hoteleros o de hospedaje que
prestan el alojamiento en unidades habitacionales constituidas por habitaciones y areas de
servicio comun dia a dia; que ofrecen alimentacion y servicios basicos y complementarios
0 accesorios segun su categoria y modalidad.
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2. Apartahoteles. Se clasifican como apartahoteles los establecimientos hoteleros o de
hospedaje que prestan el alojamiento en unidades habitacionales constituidas por
apartamentos y areas de servicio comun dia a dia por temporadas, ofrecen alimentacion y
servicios basicos y complementarios o accesorios, segun su categoria y modalidad.

3. Hostales. Se clasifican como hostales los establecimientos hoteleros o de hospedaje que
prestan el alojamiento en unidades constituidas por habitaciones y areas de servicio comun,
dia a dia, ofrecen o no alimentacion y un minimo de servicios basicos y complementarios o
accesorios segun su categoria y modalidad.

4. Alojamiento Turistico. Se clasifican como alojamiento turistico los establecimientos
hoteleros o de hospedaje que prestan el alojamiento en unidades habitacionales
constituidas por apartamentos y areas de servicio comun, dia a dia o por temporadas,
ofrecen o no alimentacién, y un minimo de servicios basicos y complementarios o
accesorios, segun su modalidad.

Conglomerado comercial: Denominacion genérica para las agrupaciones de establecimientos
destinados a las actividades de comercio y servicios con areas O Servicios comunes, que
permite a los clientes un abastecimiento eficiente, promoviendo la cooperacion entre los
ocupantes de los inmuebles para lograr una gestién empresarial orientada al desarrollo de la
zona.

Cota de nivel: Numero que en los planos indica la altura de un punto, ya sea sobre el nivel del,
mar o sobre otro plano de referencia.

Cota de servicios: La cota mas alta hasta donde llega la prestacién de los servicios publicos
domiciliarlos.

Cruce de peatones: Zona de la calzada, que delimitada por adecuada sefializacion, esta
reservada al cruce de los transelntes y goza de la debida prelacidén sobre el transito vehicular.

Cuadra: Distancia entre dos cruces consecutivos de una via con otras vias gue enmarcan una
manzana.

Cuartos para subestacion de energia: Areas adecuadas para la localizacion los equipos de
medida, los elementos de proteccion general y los transformadores requeridos para la
edificacion.




DECRETO

SN No 079 EL CARMEN DE
Municipio VIBORAL
El Carmen de Viboral FECHA: 25 de junio de 2018 Territorio de vida y paz
Cdédigo: F-AM-030 Versién: 03 Fecha: 14-04-2016

Culata: Elemento de cierre de una edificacion que conforma una fachada cerrada.
Cuneta: Elemento lateral de una via, aledafio a la calzada, destinado al drenaje

Delimitacion: Identificacion del limite de un area determinada mediante un poligono. Debe
realizarse bajo el sistema de coordenadas oficial definido por la autoridad cartogréafica nacional
y Ssu precision estara dada en funcion de la escala de trabajo.

Delineacion urbana: Informacion que a solicitud del interesado, suministra el municipio sobre
las normas urbanisticas y/o arquitectdnicas y especificaciones técnicas que afectan a un
determinado predio, la cual tiene la vigencia que se determina en el presente Decreto.

Demolicién: Es el acto de derribar parcial o totalmente una edificacién

Densidad: Es la relaciobn que mide el grado de ocupacion de un territorio por personas,
construcciones, usos o actividades.

Densidad bruta de vivienda y de poblacion: Es la relacion entre el nimero de viviendas o de
habitantes con respecto al area bruta del predio.

Densidad de vivienda y de poblacion: Es la relacion que expresa el nUmero de viviendas o el
ndamero de habitantes en la unidad de superficie.

Densidad neta de vivienda y de poblacién: Es la relacion entre el nimero de viviendas o de
habitantes con respecto al area neta del predio.

Desarrollo por construccién: Acciones encaminadas a la construccion de todo tipo de
edificaciones, asi corno las modificaciones o ampliaciones de lo existente, independientemente
del uso o destinacién que tengan.

Desarrollo urbanistico: Es el proceso mediante el cual un terreno es dotado de servicios e
infraestructura fisica, inherente a la actividad que se va a desarrollar, de conformidad con los
reglamentos legales vigentes en la materia.

Destinacion: Asignacion de un uso especifico en una edificacion o terreno y se asigna de igual
forma para cada una de las diferentes unidades prediales que conforman una edificacion.

10
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Edificio de apartamentos o Multifamiliar: Se considera como tal a la edificacion de un solo
cuerpo o bloque, en un solo lote individualizado, que incluye cuatro (4) o mas viviendas, de las
cuales dos (2) o mas conllevan acceso comun desde la calle o espacio de uso publico.

Edificio o conjunto de uso residencial: Inmuebles cuyos bienes de dominio particular se
encuentran destinados a viviendas.

Edificio o conjunto de uso comercial: Inmuebles cuyos bienes de dominio particular se
encuentran destinados al desarrollo de actividades mercantiles.

Edificio o conjunto de uso mixto: Inmuebles cuyos bienes de dominio particular tienen
diversas destinaciones, tales como vivienda, comercio, industria y servicios.

Equipamiento: Conjunto de servicios e instalaciones fisicas necesarias para el buen
funcionamiento de una actividad en beneficio de la poblacion.

Espacio publico: Conjunto de inmuebles publicos y los elementos arquitecténicos y naturales
de los inmuebles privados, destinados por su haturaleza y uso a la satisfaccion de necesidades
urbanas colectivas que trascienden los limites de los intereses individuales de los habitantes.

Estacionamiento o parqueadero: Area cubierta o descubierta, que se destina al
estacionamiento de vehiculos, como parte integral de una edificacién o desarrollo urbanistico o
de manera independiente como un establecimiento comercial.

Estacion de servicio: establecimiento que reune las condiciones necesarias para el
almacenamiento y distribucién de combustible, a través de equipos fijos (surtidores). Ademas
puede incluir facilidades para la prestacion de servicios complementarios a vehiculos.

Fachada abierta: Superficie delimitante exterior de una edificacion que presenta aberturas para
la iluminacion y ventilacion natural, y posibilita establecer una relacion directa entre la edificacion
y el espacio publico o privado exterior.

Fachada cerrada: Superficie exterior de una edificacion que carece de ventanas, vanos 0
aberturas para iluminacion y ventilacion naturales y por lo tanto no establece relacién alguna
con el exterior.

11
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Fachada semicerrada: Superficie delimitante exterior de una edificacion que con restricciones
presenta aberturas para la iluminacion y ventilacion natural.

Factibilidad de servicios publicos de acueducto y alcantarillado: Documento mediante el
cual el prestador del servicio publico establece las condiciones técnicas, juridicas y econdmicas
gue dentro de procesos de urbanizacion que se adelante mediante el tramite de plan parcial,
permitan ejecutar la infraestructura de servicios publicos domiciliarios de acueducto y
alcantarillado, atendiendo el reparto equitativo de cargas y beneficios.

Fondo del lote: En lotes regulares es la medida entre los linderos anteriores y posteriores del
lote; y en los irregulares, la medida promedio entre dichos linderos.

Franja de amoblamiento: zona que hace parte de la via de circulacién peatonal y que esta
destinada a la localizacion de los elementos de mobiliario urbano y la instalacion de la
infraestructura de servicios publicos.

Frente del lote: Es la longitud del predio adyacente a la via publica o privada, construida o
proyectada.

indice de construccién: Es la cifra que multiplicada por el area atil del terreno da como
resultado el area maxima permitida a construir.

indice de ocupacidn: Es la proporcion del area de suelo que puede ser ocupada por edificacion
en primer piso bajo cubierta, y se expresa por el cociente que resulta de dividir el area que
puede ser ocupada por edificacién en primer piso bajo cubierta por el area total del predio.

En todo caso, el indice de ocupacion se calculara sobre el area resultante de descontar del area
bruta del predio, las areas para la localizacién de la infraestructura para el sistema vial principal
y de transporte, las redes primarias de servicios publicos, las areas de conservacion y
proteccion de los recursos naturales y paisajisticos y demas afectaciones del predio.

Infraestructura o red vial local: Es la conformada por el conjunto de vias que permiten la
comunicacion entre las urbanizaciones y la red vial secundaria, garantizando la accesibilidad
interna a cada una de las unidades prediales de la urbanizacion.

Infraestructura o red vial principal: Es la conformada por la malla vial principal, arterial y
demas vias de mayor jerarquia que hacen parte de los sistemas generales o estructurantes del
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PBOT y que soportan los desplazamientos de larga distancia, permitiendo movilidad dentro del
municipio a escala regional y/o urbana.

Infraestructura o red vial secundaria: Es la conformada por el conjunto de vias que permiten
la movilidad y articulacion entre la malla vial arterial o principal y la red vial local.

Intercambio vial: Cruce de dos o mas vias.

Licencia de construccién: Es la autorizacién para desarrollar un predio con construcciones,
cualquiera que ellas sean, acordes con el plan de ordenamiento territorial y las normas
urbanisticas del municipio.

Licencia de urbanizacién: Es la autorizacidn para ejecutar en uno o varios predios localizados
en suelo urbano la creacion de espacios publicos y privados, asi como el desarrollo de la
infraestructura de servicios publicos y de vias que permitan la adecuacidén de estos terrenos
para la futura construccion de edificaciones.

Linea de paramento: Linea que determina el punto exterior maximo permitido a una
construccion, en relacién con la seccion de la via, a otra construccion, a quebradas, etc.

Local: Es el espacio destinado a la ubicacion de un establecimiento o negocio para el
intercambio de bienes, mercancias y/o servicios (oficinas), que permite el acceso y ubicacion
de los usuarios en su interior. Es el espacio construido destinado a la ubicacién de un
establecimiento o negocio, distinto al residencial.

Loteo (Subdivisidn): Es el fraccionamiento de un lote de terreno en dos o0 mas partes.
Lote urbanizado: Es el terreno resultante del proceso de urbanizacion.

Lotes urbanizados no construidos: Para todos los efectos juridicos, urbanisticos y fiscales
pertinentes se llamaran "lotes urbanizados no construidos" los terrenos fiscales ubicados dentro
del perimetro urbano, desprovistos de areas edificadas, sobre los cuales no exista licencia de
construccion vigente que se encuentren incorporados a la malla urbana vial y de servicios
publicos mediante un proceso de urbanizacion formal o informal y que estén habilitados por las
normas vigentes para construir en ellos edificaciones.
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Lotes urbanizables no urbanizados: Para todos los efectos juridicos, urbanisticos y fiscales
pertinentes se llamaran "lotes urbanizables no urbanizados” aquellos terrenos libres ubicados
dentro del perimetro urbano, sobre los cuales no se haya otorgado aprobacion para adelantar
obras de urbanizacion por parte de la Secretaria de Planeacion o que, habiéndose otorgado, el
urbanizador no haya ejecutado mas del 50% de estas obras, que no se encuentren incorporados
a lamalla urbana vial y de servicios publicos, pero estén habilitados fisicamente y por las normas
vigentes para hacerlo en forma directa.

Malla urbana: Area urbana provista de red articulada e intercalada de vias y redes de servicios
publicos, desarrollada y construida formando un tejido vial denso y continuo.

Mansarda: Nivel intermedio integrado especialmente al Gltimo piso de una edificacién y cuyo
acceso se logra a través de este.

Manzana: Es la unidad de division convencional de superficie en un area urbana, que esta
delimitada por vias o espacios de uso publico.

Marquesinas: Elemento sobresaliente de una fachada que sirve de cubierta de proteccion y
cuya estructura en voladizo hace parte de la edificacion.

Medianeria: Servidumbre legal en virtud de la cual, los duefios de dos predios vecinos estan
sujetos a obligaciones reciprocas.

Mobiliario urbano: Conjunto de elementos, objetos y construcciones dispuestos o ubicados en
la franja de amoblamiento, destinados a la utilizacion, disfrute, seguridad y comodidad de las
personas y el ornato del espacio publico.

Nomenclatura: Relacion alfanumérica o toponimica que permite identificar las vias y las
edificaciones siguiendo un sentido de orientacion predeterminado.

Normas urbanisticas: Patron que rige o establece reglas para ordenar y controlar el desarrollo
territorial son de caracter estructurales, generales y complementarios, segun la Ley 388/97.

Ochava: Esquina de una manzana o de una edificacién recortada en angulo o en forma circular.

Paramento: Plano vertical que delimita el inicio de la construccion en un predio y cuando no
existe antejardin, coincide con la linea de demarcacion del predio.
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Parqueadero: (ver estacionamiento).

Parcelacion: Es el efecto de subdividir un predio rural de mayor extension, generando lotes
individuales a los cuales se les dota de la infraestructura de servicios publicos domiciliarios,
infraestructuras viales y areas de cesion para servicios comunitarios.

Parque, agrupacién o conjunto industrial: conjunto de industrias afines o complementarias
con condiciones comunes de ubicacién, infraestructura, equipamiento y servicios, que cuenta
con un sistema de zonificacion interna de los usos permitidos en el predio o predios en que se
localizan y que estan sometidos a régimen de propiedad horizontal.

Pasaje: Espacio publico o privado destinado a la circulacién peatonal y a través del cual se
permite acceder a lotes internos de un predio o cruzarlo de una via a otra.

Pasos urbanos: Via de orden nacional, departamental o municipal, comprendida dentro del
perimetro de la zona urbana municipal.

Patio: Espacio descubierto en una edificacion destinado a proporcionar iluminacién y
ventilacion natural a la misma. Constituye un area no construida.

Pavimento: Estructura que comprende la sub-base, la base o la capa de rodadura de la calzada
de una via.

Plaza: Espacio libre tratado como zona dura, que se destina al uso cotidiano al servir de soporte
a eventos civicos. Es el lugar de encuentro y relaciones entre los ciudadanos. En las plazas se
presenta un predominio de los elementos arquitectonicos sobre los paisajisticos naturales, y el
peaton tiene una condicion prioritaria

Pendiente: Es la inclinacion longitudinal de una superficie, expresada en un tanto por ciento o
por mil.

Peralte: Inclinacion transversal de una calzada, con el propdésito de contrarrestar la fuerza
centrifuga que sobre el vehiculo se ejerce en las curvas.
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Perfil vial: Representacion gréafica de una via que esquematiza, en el sentido perpendicular al
eje, el conjunto de elementos urbanisticos que la comprenden entre los paramentos de los
inmuebles.

Predio: Terreno o lote individualizado, de propiedad privada o bien fiscal, identificado con un
folio de matricula inmobiliaria.

Rampa: Superficie inclinada para circulacion vehicular o peatonal que une dos o mas niveles.
Red vial local: Es la conformada por el conjunto de vias que permiten la comunicacion entre
urbanizaciones y la red vial secundaria, garantizando la accesibilidad interna a cada una de las

unidades prediales de la urbanizacién.

Retiro o Retroceso: Es el desplazamiento de una edificacion hacia el interior del lote, en
cualquiera de sus lados con relacion a los linderos de éste.

Retiro frontal minimo a eje de via: Distancia medida entre el eje de la seccion de la via publica
o del proyecto vial y el paramento mas externo de la edificacion.

Seccion publica de via: Se entiende por seccion publica de las vias la distancia total en metros,
comprendida entre borde interior de andenes o zona verde y los linderos de propiedad privada.

Semisoétano: Piso de una edificacion cuya altura, no sobresale mas de uno con cincuenta
metros (1.50 m) sobre el nivel mas bajo del terreno.

Senderos: Se denomina a los espacios publicos o privados destinados a la circulacion peatonal.

Separador: Elemento utilizado para diferenciar o separar fisicamente las calzadas de una via,
o ciclorrutas.

Servidumbre: Gravamen impuesto sobre un predio en utilidad de otro predio de distinto duefio.
Servitecas: Establecimientos especializados donde se prestan los servicios de alineacion,
balanceo, cambio de aceite, filtros, lavada, electricidad, venta de llantas, rines, accesorios, y

toda la mecéanica menor que requiera un vehiculo.

Sotano: Es la parte de una edificacion que esta totalmente embebida en el terreno.
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Tratamientos urbanisticos: Son las determinaciones del plan de ordenamiento territorial, que
atendiendo las caracteristicas fisicas de cada zona considerada, establecen normas
urbanisticas que definen un manejo diferenciado para los distintos sectores del suelo urbano y
de expansion urbana. Son tratamientos urbanisticos: Conservacion (C), Consolidacion (CN),
Desarrollo Urbano (DU), Desarrollo de Expansion (DE) y Mejoramiento Integral (Ml).

Unidad béasica de vivienda: Solucion de vivienda de interés social que ademas del lote
urbanizado entrega un espacio de uso multiple con cocina, unidad sanitaria completa, muros de
cierre de fachada y medianeros, acceso y circulaciones comunes.

Unidad habitacional: Apartamento o casa de vivienda independiente con acceso a la via
publica o a las zonas comunes del conjunto multifamiliar

Unidad independiente: vivienda, local u oficina independiente con acceso a la via publica o las
zonas comunes de la unidad inmobiliaria

Unidad inmobiliaria cerrada: Conjunto de edificios, casas y demas construcciones integradas
arquitectonica y funcionalmente, que comparten elementos estructurales y constructivos, areas
comunes de circulacion, recreacion, reunién, instalaciones técnicas, zonas verdes y de disfrute
visual; cuyos copropietarios participan proporcionalmente en el pago de las expensas comunes,
tales como los servicios publicos comunitarios, vigilancia, mantenimiento y mejoras.

Unidades o conjuntos residenciales: Desarrollos residenciales conformados por varias
edificaciones constituidas por unidades de vivienda, que comparten ademas del terreno, la
estructura, areas comunes privadas, zonas verdes, zonas de estacionamiento, porterias, etc.

Urbanizacion: Es el proceso mediante el cual un lote de terreno urbano o de expansion urbana
(localizada dentro del perimetro de servicios) de cualquier extension, se vincula plenamente a
la malla urbana, dotandolo de servicios publicos, de infraestructura vial, de zonas libres
comunales y/o recreativas; y habilitando en €l lotes o sectores especificos para edificaciones
gue cumplan con las normas de construccion vigentes en el momento de aprobacién del
proceso.

Urbanizacion cerrada: Desarrollo constructivo que presenta el cerramiento fisico de su area,
con vigilancia y controles que s6lo permiten el acceso controlado.
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Uso (Categoria general de uso): Son las diferentes actividades que realiza diariamente la
comunidad y que se catalogan en residencial, comercial, de servicios y artesanal.

Uso compatible: Uso que no se opone al principal y concuerda con la potencialidad,
productividad y proteccion del suelo y demas recursos naturales conexos.

Uso complementario: Toda actividad que contribuye al mejor funcionamiento del uso
designado como principal, por consiguiente puede funcionar en cualquier predio del sector.

Uso condicionado o restringido: Uso que presenta algun grado de incompatibilidad
urbanistica y/o ambiental que se puede controlar de acuerdo con las condiciones que impongan
las normas urbanisticas y ambientales correspondientes.

Uso del suelo: Destinacion asignada al suelo en el PBOT o los instrumentos que lo desarrollan
o complementan, de conformidad con las actividades que se puedan desarrollar sobre el mismo.

Uso establecido: Es la actividad localizada en un territorio que ha tenido una permanencia en
el tiempo y que por efecto de la norma se clasifica como restringido o prohibido
provisionalmente, siempre que no produzca impactos sobre el sector aledafio, hasta que
desaparezca del sitio de ubicacion.

Uso incompatible: Es aquel que por su impacto negativo no puede ser desarrollado ni coexistir
con otros usos definidos como principales, complementarios, compatibles, restringidos o
mezclados entre si en las areas, zonas o sectores donde éstos ultimos se permitan.

Uso institucional: Es la destinacibn que se da en un area para prestar servicios
administrativos, servicios publicos, de culto, educacionales, de salud, de seguridad, de
proteccion social, etc.

Uso permitido: Es el que se Le asigne a un area 0 zonay se clasifica en usos complementarios
0 compatibles, y usos restringidos.

Uso principal: Es la actividad sefialada como predominante en una zona y que establece el
caracter de dicha area o zona de actividad.

Uso prohibido: Es la actividad que no puede establecerse en un area determinada, por su
incompatibilidad con el uso principal.
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Usos dotacionales e institucionales educativos: Son los que se desarrollan en inmuebles
destinados a la prestacion de servicios de educacion formal, no formal, sea brindado por
entidades publicas o privadas.

Via: Es la superficie destinada a la circulacion de vehiculos o de peatones.

Via obligada: Es aquella que se considera vinculada necesariamente al proceso de
urbanizacién y rige por consiguiente con caracter obligatorio tanto en el proyecto como en la
construccion.

Via privada: Es aquella por la que sélo se admite el acceso y la circulacién de personas y de
los vehiculos y de usufructo exclusivo de sus propietarios.

Via publica: Es aquella por la que se permite el libre acceso y circulacion a las personas y
vehiculos y que es propiedad de la comunidad en general representada en el Estado.

Vivienda: Es un espacio destinado a servir de alojamiento humano y caracterizado por el hecho
de estar separado y tener acceso independiente desde la via publica.

Vivienda bifamiliar: Es lo edificacion disefiada para residencia independiente de dos (2)
familias, es decir dos unidades de vivienda.

Vivienda de Interés Social (VIS): Es aquella que reune los elementos que aseguran su
habitabilidad, estdndares de calidad en disefio urbanistico, arquitecténico y de construccion
cuyo valor maximo es de ciento treinta y cinco (135) salarios minimos legales mensuales
vigentes

Vivienda de Interés Social Prioritario (VIP): Es aquella vivienda de interés social cuyo valor
maximo es de setenta (70) salarios minimos legales mensuales vigentes

Vivienda multifamiliar: Es la edificacion disefiada para residencias independiente de mas tres
(3) familias, es decir cuatro o mas unidades de vivienda.

Vivienda trifamiliar: Es la edificacion disefiada como vivienda independiente de tres (3)
familias, es decir tres unidades de vivienda.
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Vivienda unifamiliar: Es la edificacién disefiada como vivienda para una sola familia, es decir
una unidad de vivienda.

Zona verde: Area libre engramada y arborizada destinada al ornato y la recreacion.

Zonaverde privada: Area libre engramada y arborizada de propiedad de una o varias personas
o entidades particulares, con acceso restringido y controlado y de usufructo exclusivo de sus
propietarios.

Zona verde publica: Area libre engramada y arborizada de libre acceso para todas las
personas por ser propiedad comun de la colectividad representada en el Estado.

CAPITULO Il
DE LAS CONSIDERACIONES PARA LA INTERPRETACION

ARTICULO 6. CRITERIOS PARA LA FORMULACION E INTERPRETACION DE LAS
NORMAS COMPLEMENTARIAS. Tanto para la adopcién de normas complementarias al Plan
Basico de Ordenamiento Territorial, planes parciales, planes maestros o planes de
implantacion, como para la interpretacion y aplicacion de la normativa contenida en el presente
Decreto, la Secretaria de Planeacion y Desarrollo Territorial deberd tener en cuenta los
siguientes criterios:

1. Flexibilidad. Al reconocer las dindmicas cambiantes del municipio y los procesos
formales e informales de su construccion, haciendo posible el desarrollo de propuestas
gue se sustenten en nuevas tecnologias y formas de intervencion.

2. Valoracion del espacio natural. El respeto por el entorno natural circundante requiere
la adopcién de acciones que permitan el establecimiento de sistemas preventivos desde
la evaluacion del impacto ambiental hasta la implementacion de estrategias de desarrollo
sostenible.

3. Seguridad ambiental y constructiva. Concebidos como condiciones indispensables
para el desarrollo, la preservacion de la seguridad personal y garantizar la sostenibilidad
del territorio.
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4. Funcionalidad. La normativa permite generar condiciones de igualdad y calidad
habitacional, y que las construcciones que se desarrollen, cumplan el objetivo para el uso
gue fue proyectado, en especial que permitan el acceso de las personas con movilidad
reducida.

5. Habitabilidad. En el estudio de los proyectos urbanisticos y constructivos se debe
preservar en todo caso que los espacios a construir permitan satisfacer las necesidades
objetivas y subjetivas de los individuos y grupos que los pretenden ocupar de manera
permanente o transitoria.

6. Economia urbana. La ejecucién del modelo de ocupacion territorial contenido en el
PBOT, no puede olvidar la necesidad de establecer condiciones para la localizacién en
el territorio de aquellas actividades subsidiarias y complementarias a la vivienda,
estableciendo los sistemas econémicos que se generan en los ndcleos de poblaciéon y
generando estrategias para el desarrollo econémico y social del municipio.

7. Primero el espacio publico. En los proyectos urbanisticos y constructivos se debe dar
prioridad a la generacion, consolidacién, mejoramiento, recuperacion y dotaciéon del
espacio publico.

ARTICULO 7. NIVELES DE PREVALENCIA. Con propésito de definir las prioridades para el
adecuado manejo y toma de decisiones en relacion con el ordenamiento fisico del territorio, se
establecen jerarquias conceptuales de acuerdo con los valores que cada uno representa, pues
sobre el mismo asunto pueden concurrir varias normas que regulan materias propias, por ello
se definen como niveles de prevalencia:

1. Primer nivel de prevalencia: Las normas estructurales contenidas en el Acuerdo 012
de 2017.

2. Segundo nivel de prevalencia. Lo constituyen las normas urbanisticas
complementarias, las contenidas en el presente Decreto y las que se expidan para
operaciones urbanas especificas y casos excepcionales, de acuerdo con los parametros,
procedimientos y autorizaciones emanadas de las normas urbanisticas generales.

ARTICULO 8. PRINCIPIOS DEL REGIMEN NORMATIVO. Conforme a lo previsto en la Ley
388 de 1997, la adopciéon de las normas contenidas en el presente Decreto se fundamenta en
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los principios de concordancia, neutralidad, simplicidad y transparencia que se sefalan a
continuacion:

1.

Por concordancia se entiende que las normas urbanisticas que se expidan para una
determinada area o zona del municipio, deben estar en armonia con las determinaciones
del Plan Béasico de Ordenamiento Territorial, de acuerdo con los niveles de prevalencia
sefialados en el articulo anterior.

Por neutralidad se entiende que cada propietario tendra el derecho a tener el mismo
tratamiento normativo que cualquier otro, si las caracteristicas urbanisticas de una misma
zona o area del municipio son iguales.

Por simplicidad se entiende que las normas urbanisticas se reglamentan de tal forma que
se facilite su comprensién, aplicacion y control.

Por transparencia se entiende que el régimen normativo debe ser explicito y
completamente publico para todas las partes involucradas en la actuacion urbanistica y
para los usuarios.

ARTICULO 9. El presente Decreto complementa las politicas y normas sobre el desarrollo
urbanistico y constructivo del municipio, por lo tanto su interpretacién y aplicacién deben
realizarse teniendo en cuenta las normas contenidas en el Acuerdo 012 de 2017, en especial:

1.

La delimitacion del suelo urbano a partir del perimetro sanitario o de servicios publicos y
la posibilidad técnica de prestacion de servicios.

La clasificacion del suelo como elemento estructurante de la ordenacién del territorio
Las normas y procedimientos sobre el desarrollo de los procesos de urbanizacion,

parcelacién y construccion y el cumplimiento de las disposiciones expedidas por las
autoridades ambientales sobre seguridad y cuidado en las construcciones.

ARTICULO 10. Con base en lo previsto por el Decreto Nacional 1077 de 2015, solamente en
los casos de ausencia de normas exactamente aplicables a una situacién, o de contradicciones
en la normativa urbanistica, la facultad de interpretacion correspondera a las autoridades de
planeacién del municipio o distrito, las cuales emitirdn sus conceptos mediante circulares que
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tendran el caracter de doctrina para la interpretacion de casos similares, de conformidad con el
articulo 102 de la Ley 388 de 1997.

Existe vacio normativo cuando no hay una disposicién exactamente aplicable y contradiccion
cuando hay dos o mas disposiciones que regulan un mismo tema que son incompatibles entre
si. En todo caso mediante estas circulares no se pueden ajustar o modificar las normas
urbanisticas del Plan de Ordenamiento Territorial ni de los instrumentos que lo desarrollen y
complementen.

La interpretacion que realice la autoridad de planeacion, en tanto se utilice para la expedicién
de licencias urbanisticas, tiene caracter vinculante y sera de obligatorio cumplimiento, con el fin
de darle seguridad a dicho tramite.

TITULO I
DE LOS ELEMENTOS ESTRUCTURALES DEL TERRITORIO
CAPITULO |
DE LA INFRAESTRUCTURA VIAL

ARTICULO 11. DEL SISTEMA VIAL. La intervencion y desarrollo del sistema vial se
fundamenta en una concepcion integral y equilibrada que articula las relaciones de circulacion
vehicular y peatonal con el espacio publico y el urbanismo del Municipio.

ARTICULO 12. DISENO DE LAS VIAS. Se asigna a la Secretaria de Planeacion y Desarrollo
Territorial la funcion de aprobar el disefio de las vias, cualquiera sea su categoria, acorde con
los criterios establecidos en el Acuerdo 012 de 2017 y el Plan Vial y Movilidad que adopte la
Administracion Municipal. Las especificaciones de construccion seran las que determine esta
misma dependencia. Hasta tanto el municipio actualice y adopte el nuevo plan vial y movilidad,
se continuara aplicando el existente.

PARAGRAFO. Cualquier persona o entidad podra presentar a consideracion de la Secretaria
de Planeacién y Desarrollo Territorial, el disefio de una via de caracter arterial, sea principal o
secundaria, si esta se requiere para el acceso al proyecto que pretenda ejecutar.
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Para su aprobacion, la propuesta debe adjuntar los planos detallados que contengan ademas
del dimensionamiento definitivo, la definicidbn de las fajas destinadas a redes de servicios
publicos y arborizacion, el tratamiento de zonas verdes, antejardines, areas residuales y areas
de parques y bahias.

ARTICULO 13. IDENTIFICACION DE LAS VIAS. La identificacién alfanumérica de las vias se
establece para efectos de su incorporacion al sistema de nomenclatura del municipio y la
adecuada sefalizacion de las edificaciones y terrenos de modo que se defina su precisa
localizacion con respecto a las vias proximas, lo cual no implica modificacién alguna del
perimetro urbano, cuya delimitacion estara regida por diferentes disposiciones.

Adicionalmente a la identificaciébn alfanumérica de las vias, se les podra asignar nombres
representativos de personas, paises, ciudades, apellidos o elementos urbanos, con base en las
autorizaciones que otorgue el Concejo Municipal.

PARAGRAFO. Para la identificacion de las vias el Municipio acoge el MANUAL DE
SENALIZACION VIAL, DISPOSITIVOS UNIFORMES PARA LA REGULACION DEL
TRANSITO EN CALLES, CARRETERAS Y CICLORRUTAS DE COLOMBIA, adoptado por el
Ministerio de Transporte por la Resolucion 001885 de 2015, o la norma que lo adicione,
modifique o sustituya.

ARTICULO 14. VIAS VEHICULARES Y PEATONALES. Existen dos categorias de vias que
pueden afectar las urbanizaciones, a saber:

1. Las del Plan Vial, circulacion y transporte: Son aquellas de transito vehicular
consideradas como arteriales de la trama urbana, designadas como zona de uso vial
principal.

2. Las Vias locales o internas de las urbanizaciones: son las que define el urbanizador y
son de tres tipos: secundarias o0 colectoras, terciarias o de servicio, ambas de transito
vehicular; y senderos peatonales.

ARTICULO 15: SECCION MINIMA DE LAS VIAS: Las secciones minimas de las vias
vehiculares y peatonales para los desarrollos urbanos residenciales deberan regirse por los
minimos establecidos. Las secciones minimas son las siguientes:
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SECCION TRANSVERSAL DE VIAS PRIMARIAS -ARTERIAS

Calzada | Andenes | Zona Seccion Pendiente Pendiente
(m) (m) verde Publica longitudinal transversal
(m) minima (m) maximo (%) minimo (%)

7,0 15 1,0 12,0 12 1

SECCION TRANSVERSAL DE VIAS SECUNDARIAS O COLECTORAS

Calzada | Andene | Zona Seccion Pendiente Pendiente
(m) s (m) verde Publica longitudinal transversal
(m) minima (m) maximo (%) minimo (%)

6,0 1,2 1,0 10,4 12 1

SECCION TRANSVERSAL DE VIAS TERCIARIAS O DE SERVICIO
Calzada | Andene Zona Seccion Pendiente Pendiente
(m) s (m) verde Publica longitudinal transversal
(m) minima (m) méaximo (%) minimo (%)

6,0 1,2 0,8 10,0 12 1

PARAGRAFO 1. Se permitiran vias peatonales, solo cuando por las condiciones topogréaficas
y técnicas del terreno no permite desarrollar vias de servicio.

SECCION TRANSVERSAL DE VIAS PEATONALES
Calzada | Andenes Seccidn Pendiente Pendiente
(m) (m) Puablica longitudinal transversal
minima (m) méaximo (%) minimo (%)
5,0 15 8,0 12 1

Sobre vias peatonales existentes con seccion inferior a 8 m se permiten edificaciones con
maximo dos pisos de altura.

PARAGRAFO 2. Se entiende por seccion publica la distancia total en metros, comprendida
entre paramentos.
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PARAGRAFO 3. Las vias vehiculares deberan siempre entregarse pavimentadas, y dotadas de
Infraestructura de servicios publicos.

PARAGRAFO 4. Los andenes deben ubicarse contiguo al paramento de la edificacion y la zona
verde quedara entre este y la calzada.

PARAGRAFO 5. Cuando por su pendiente las vias peatonales hayan de ser en escala, su
pendiente maxima estard determinada por la formula: 2 contrahuellas mas una huella = 0.64 m.
Los tramos de escalera no podran tener un niumero de peldafios superiores a 7; y los tramos
planos para descanso tendran una longitud minima de 3,0 m.

ARTICULO 16. VIAS PARA TRANSPORTE PUBLICO COLECTIVO. Las vias que han de
disefiarse, adecuarse o0 destinarse para la movilizacion del transporte publico colectivo deben
tener las especificaciones minimas establecidas en el Manual de Disefio Geométrico de
Carreteras del Ministerio de Transporte — Instituto Nacional de Vias, dependiendo del tipo vial
(troncal, regional, arterial, etc.).

ARTICULO 17. VIAS SIN SALIDA. Cuando en un desarrollo urbanistico, por circunstancias
especiales, se proyecten vias vehiculares sin salida, deben tenerse en cuenta las siguientes
recomendaciones:

1. Cuando no se contemple la posibilidad de continuidad en la via, debera hacerse un
sistema de circulacion de forma circular cuyo didmetro sera de 16 m. con un punto fijo
central que garantice el orden de la circulacién vehicular.

2. Cuando se prevea la posibilidad de continuidad, se disefiara un sistema de circulacion
de forma rectangular de 9 por 18 m, siendo los 18 m paralelos al eje de la via.

PARAGRAFO. La longitud maxima de las vias sin salida o sin continuidad sera de 80 m.
ARTICULO 18. INTERSECCION VIAL. Los angulos para las intersecciones entre vias
secundarias y terciarias y empalmes de transicion en paralelas con cualquier via de un sistema

de mayor jerarquia, deberan estar comprendidos normalmente entre los 60° y los 90°.

En caso de que no sea posible obtener el angulo minimo debido a las condiciones topogréaficas
0 por tratarse de vias obligadas, debera consultarse a la Secretaria de Planeacion y Desarrollo

26




DECRETO

: , No 079 EL CARMEN DE
Municipio VIBORAL
El Carmen de Viboral FECHA: 25 de junio de 2018 Tenedordo fsh.roes
Cdédigo: F-AM-030 Versién: 03 Fecha: 14-04-2016

Territorial. A excepcion de los senderos peatonales, no se permitiran intersecciones viales a
distancias inferiores a 33 m entre ejes contiguos.

PARAGRAFO. El separador central de las vias que por su jerarquia lo contemplen en su
seccion publica, s6lo podréa ser interceptado por vias de igual o superior jerarquia.

ARTICULO 19. LONGITUD MAXIMA DE SENDEROS PEATONALES. La longitud de los
senderos peatonales en zonas residenciales ser4 de 80 m entre vias vehiculares, por ambos
extremos 0 entre via vehicular por un extremo y zona verde por el otro, y deberan estar
interceptados, como minimo, por un peatonal aproximadamente en el punto medio. La zona
verde a que se hace referencia no podra ser inferior a un globo de terreno de 500 m? destinada
a zonas de esparcimiento, recreacion o servicios colectivos.

ARTICULO 20. ANDENES. Toda construccién nueva, reforma o adicion, para obtener el
certificado de estrato para la conexion de servicios publicos domiciliarios, debera construir y
adecuar los andenes que le corresponden en toda la extension del frente de su lote, cuando se
trata de lotes que hacen esquina debera construirse el andén en ambos frentes, cumpliendo
con las especificaciones establecidas para su construccion.

ARTICULO 21. ESPECIFICACIONES DE ANDENES.
1. Ancho libre minimo de 1.20 m

2. La diferencia maxima de nivel de andén con relacion a la calzada oscilara entre 0.15 m
y 0.20 m, dependiendo del trafico de la via, siendo mayor la altura en la medida que el
trafico sea mayor; en las vias arterias sera de 0.20 m

3. Los andenes seran continuos entre calzadas (cruces de vias o cuadras completas): no
se puede interrumpir o disminuir la seccion con rampas o escaleras para dar acceso a
las edificaciones; tampoco pueden interrumpirse con desniveles fuertes o resaltos y
deberan tener la misma pendiente de la via.

4. Cuando la pendiente del terreno sea superior al 16%, la continuidad del andén se hara
por escalas, cuya pendiente maxima estara determinada por la férmula de 2
contrahuellas mas una huella = 0.64m. Contrahuella maxima igual a 18cm; huella minima
igual a 28 cm.
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5. Toda edificacién en esquina, deberéa adecuar el andén con rampas al llegar a la calzada,
conservando un retiro de 3 m. a la esquina y con un ancho minimo de 1.20 m. con
sefalizacion en huella tactil..

PARAGRAFO 1. Para la construccién de andenes y vias peatonales se exige el empleo de
elementos en material antideslizante.

PARAGRAFO 2. Las éareas publicas de la via correspondientes a las zonas verdes y los
andenes no se pueden ocupar con construcciones, como tampoco cercar, para privatizar o
restringir su uso.

PARAGRAFO 3. Cuando por efectos de la topografia, el andén resulte mas alto de lo normal o
mas bajo que el nivel de la calzada, debera preverse un area de transicion entre éstas, aparte
de la seccion publica de la via, la cual se tratara en forma de talud engramado y arborizado,
dotandose de gradas o escalas para comunicacion peatonal entre el andén y la calzada en
puntos estratégicos para la circulacion peatonal.

ARTICULO 22. ESQUINAS Y OCHAVAS PARA VIAS: En interseccion de vias de 12 m o mas

de ancho o de una de ellas con faja de mas de 12 m, se aplicara la siguiente férmula para
establecer el radio (R) de ochava en el borde de la calzada:

w=7-((57)- (7))

En interseccion entre vias con fajas inferiores a 12 m de ancho o vias de servicio:

w=a-((57)- (7))

Donde d y d' Distancias de paramento de construccion a borde de calzada.

6 = angulo interior en grados.

PARAGRAFO 1: Las esquinas de calles o cuadras que tengan bienes inmuebles de valor
arquitectonico o histérico no se ajustan a las normas anteriores.
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PARAGRAFO 2: Las esquinas de calles o cuadras que se generen en los urbanismos se
ajustan a las normas anteriores, incluidos los andenes y zonas verdes, respetando su ancho
correspondiente.

ARTICULO 23. ESQUINAS Y OCHAVAS EN EDIFICACIONES: Se debera plantear la ochava
de las edificaciones de forma tal que los andenes y zonas verdes contiguos cumplan con lo
expuesto en el articulo anterior, sin reducir en ningun caso la seccién transversal original de
dichos elementos.

PARAGRAFO 1: En ningln caso el radio de ochava para el disefio de la edificacion podra ser
inferior a 2 m.

PARAGRAFO 2: Una vez definida la ochava de la edificacion, la misma se tomara como el
nuevo paramento de la edificacion para efectos de la longitud de los voladizos en los niveles
superiores, teniendo presente que la ochava se conserva en todos los niveles de la edificacion.

PARAGRAFO 3: Se tomara como linea de paramento a la resultante después de ceder los
ensanches segun el plan vial municipal, en los lotes donde esto aplique.

CAPITULO I
DE LA INFRAESTRUCTURA DE SERVICIOS PUBLICOS

ARTICULO 24. REDES DE SERVICIOS PUBLICOS. Con el fin de garantizar que las
edificaciones se provean de los elementos necesarios para la correcta conexién técnica y
distribucion de los servicios publicos, se requerira de provision de las redes respectivas de
acuerdo con las especificaciones técnicas de las entidades prestadoras del servicio y las
disposiciones de la Ley 142 de 1994, o las normas que la modifiquen, adicionen o sustituyan,
cuidando que la ubicacion de dichos elementos no vaya en detrimento del espacio publico, ni
de la calidad ambiental del entorno de las edificaciones.

ARTICULO 25. REDES DE SERVICIOS PUBLICOS EN PROCESOS DE URBANIZACION.
Todo proyecto urbanistico debe contemplar la construccion de redes secundarias de servicios
publicos, en lo posible por areas publicas o areas que han de destinarse al uso publico, en el
caso que deban proyectarse por areas privadas que deberan ser libres o bienes comunes de
circulacién, se constituird el respectivo gravamen de servidumbre a favor de la entidad
prestadora del servicio correspondiente.
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Desde el punto de vista de la Secretaria de Planeacién y Desarrollo Territorial, se deberan
cumplir las siguientes normas:

1. Toda edificacion que se proyecte en una altura de 3 niveles o mas debera contar con
tanque de almacenamiento de agua.

PARAGRAFO. El o los tanques no podran quedar expuestos sobre la via publica, ni
podran observarse sobre el plano de fachada; igualmente si son elevados deben ubicarse
sobre losas de tanques, en areas comunes, cuando formen parte de propiedades
susceptibles de regirse por un reglamento de propiedad horizontal, las cuales no podran
exceder del tamafio requerido para la ubicacion de ellos.

2. Las redes sanitarias de disposicion de aguas lluvias y aguas servidas deberan hacerse
en forma separada.

3. Se prohibe la construccién de cualquier tipo de edificaciébn en zona urbana, empleando
pozo séptico o sistema similar para el tratamiento de las aguas residuales.

ARTICULO 26. SERVIDUMBRE PARA REDES. En caso de que las Empresas de Servicios
Publicos lo requieran, deberan contemplarse las fajas de terreno de propiedad privada con la
condicion de servidumbre en los anchos que las empresas lo determinen.

ARTICULO 27. ALUMBRADO PUBLICO. Toda urbanizacién debera poseer alumbrado
publico, el cual ser& cedido al municipio a titulo gratuito.

PARAGRAFO 1. La iluminacion de las zonas comunes en las unidades inmobiliarias cerradas
y en los edificios o conjuntos sometidos al régimen de propiedad horizontal, no hace parte del
servicio alumbrado publico, por lo tanto, su mantenimiento y operacion estara a cargo de la
copropiedad.

PARAGRAFO 2. Las nuevas luminarias que se instalen en el municipio, deberan contar con
tecnologia led o con las especificaciones que establezca la empresa prestadora del servicio de
alumbrado publico. Tanto las luminarias como los elementos estructurales asociados (postes,
entre otros), deberan contar con la certificacion Colombiana; los mismos tendran que ser
adquiribles en el mercado Colombiano con el fin de garantizar su reparacion y mantenimiento
posterior.
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ARTICULO 28. HIDRANTES. En la ubicacion de hidrantes se debera tener en cuenta que el
mismo no quede obstaculizado por ningun elemento de amoblamiento urbano, ni su localizacion
en andenes afectara la libre circulacion peatonal, para la cual se reservara el sesenta por ciento
(60%) del ancho libre del andén. Su ubicacion, control, instalacion y capacidad se hara de
acuerdo a lo establecido en las normas técnicas de la empresa prestadora del servicio.

CAPITULO 1l
DEL ESPACIO PUBLICO

ARTICULO 29. OBJETIVOS. Las intervenciones sobre el espacio de uso publico en el
Municipio, pretenden preservar sus componentes, consolidarlos y/o conformar y adecuar estas
areas para el disfrute y permanencia, la circulacion, la recreacion y la prestacion de servicios
comunales para los habitantes del municipio se refieren por tanto, a la conservacion y/o
recuperacion de elementos del paisaje urbano, como las plazas, las calles, los centros de
manzana y las fachadas.

ARTICULO 30. ACCESIBILIDAD A LAS PERSONAS EN SITUACION DE DISCAPACIDAD O
CON MOVILIDAD REDUCIDA. Todo proyecto de construccion de edificaciones que vayan a
destinarse a la prestacion de un servicio publico, actividades comerciales, uso recreativo o al
uso institucional, debera establecer mecanismos que permitan la facil circulacion e ingreso.

ARTICULO 31. ANTEJARDINES. Los retiros definidos como antejardines, seran de caracter
ornamental y de proteccion; en tal sentido no podran ser construidos con ningin elemento como
rampas, escaleras, piscinas, semisotanos, etc, ni como area de almacenamiento de productos
0 mercancias, salvo en los casos expresos en que en zonas residenciales por las diferencias
de nivel entre el andén y la vivienda se requieran para acceder, caso en el cual no podran
instalarse mas de dos contrahuellas (deberan construirse con base al numeral 4 de las
especificaciones de andenes) sobre el antejardin, siempre que sean autorizadas por la
Secretaria de Planeacion y Desarrollo Territorial, asi mismo, los antejardines no podran cubrirse
con pisos duros de ningun tipo.

ARTICULO 32. ZONAS VERDES. En las zonas verdes publicas correspondientes a las vias
gueda prohibido construir, convertir en piso duro y utilizar como parqueadero, asi como la
colocacién de vallas publicitarias y cercas.
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Se prohibe privatizar o restringir el uso de las zonas verdes por parte de particulares. Estas
zonas deberan permanecer engramadas y arborizadas con especies adecuadas a sus
dimensiones.

Unicamente se permitira su transformacion en piso duro cuando se requiera para acceder a los
inmuebles, previa autorizacion de la Secretaria de Planeacion y Desarrollo Territorial.

ARTICULO 33. BARRERAS ARQUITECTONICAS. Para los usos comercial (en la modalidad
de centros y pasajes comerciales), de servicios, institucional, recreativo y en general, donde se
presente afluencia de publico, debe disponerse de elementos arquitectdénicos que permitan el
acceso y movilizacion de las personas en situacion de discapacidad y movilidad reducida, con
la respectiva sefializacion. Toda edificacion buscara en lo posible eliminar los obstaculos
arquitectonicos.

ARTICULO 34. RAMPAS PEATONALES EN ESPACIO PUBLICO. Las rampas deberan
cumplir con las siguientes especificaciones:

* Pendiente no mayor de once por ciento (11%).

* Ancho el mismo del andén y no inferior a 1.20 m.

* En material antideslizante.

* Rellano (descanso) de minimo de uno con cincuenta (1.50) metros.
« Pasamanos a punto noventa (0.90) metros.

ARTICULO 35. MARQUESINAS Y PARASOLES. En caso de que el disefio de la edificacion
contemple la construccién de marquesinas o se quieran adicionar parasoles para cubrir el andén
o el antejardin, requerira previa aprobaciéon de la Secretaria de Planeacion.

Para las marquesinas y parasoles no se permitira la construccion de estos en plastico, ni zinc,
para los parasoles se permiten las lonas en colores que armonice con la fachada.

ARTICULO 36: MARQUESINAS. Se regiran por las siguientes normas minimas:
1. Se permiten unicamente cubriendo el 70 % del andén o el acceso a las edificaciones.

2. Altura minima sobre el nivel del andén: En zonas comerciales e industriales sera como
minimo 3 m.; en residencial seréa la del primer piso, minimo 2.5 m.
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3. lluminacién mediante lamparas colocadas dentro de la marquesina.

4. Construccion en voladizo de manera que forme parte de la edificacion sin soportes
verticales, como postes o0 columnas.

ARTICULO 37: PARASOLES. Se regiran por las siguientes normas minimas:

1. Cubrimiento del Andén: Se permiten en zonas residenciales, comerciales e industriales.
Podran sobresalir al paramento maximo 2 m, siempre y cuando no supere el 75% de la
dimension del andén.

2. Laaprobacién de los parasoles, estara sujeto a la visita técnica por parte de la Secretaria
de Planeacion y Desarrollo Territorial, donde se analizard la conveniencia de la
instalacién del mismo, previo estudio de la necesidad.

3. Ensectores residenciales, en vivienda, podran colocarse para cubrir terrazas o espacios
privados en areas de ocupacién y en retiros frontales adicionales, en cuyo caso se
incluird para el cobro de los impuestos de construccién. No se permiten sobre
antejardines, retiros laterales y de fondo.

4. Laaltura minima a la cual debe colocarse es 2.50 m. con relacion al nivel del piso.

TITULO 1lI

NORMAS URBANISTICAS GENERALES

CAPITULO |
NORMAS ESPECIFICAS DE CONSTRUCCION

ARTICULO 38. CONCEPTO. Todas las actuaciones urbanisticas en el municipio deberan
cumplir con las normas de construccion especificas que se establecen en la presente
reglamentacion, en concordancia con las categorias de uso, usos especificos y los
requerimientos de habitabilidad, en términos de seguridad, salubridad, accesibilidad y
funcionalidad.
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ARTICULO 39. DENSIDADES, INDICE DE CONSTRUCCION Y OCUPACION.
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f’zcc;‘i; D;iggg!;ﬁ” S1-DE-2 U’\':JEIIB:[K:A?I_'EANILUL 1(1)1:Di§jolﬁil_ 6 2 25 | 60% |85%
fﬁf;ﬁ; DSZZ;’!%E” S1-DE-3 U’\#[BFIXI\TATTA'\TQUL 13?{%?&%. 6 2 25 | 60% | 85%
f’zcc;‘i; D;ig!g!;ﬁ” S1-DE-4 U’\':JEIIB:[K:A?I_'EANILUL 1(1)1:Di§jolﬁil_ 6 2 25 | 60% |85%
fﬁ‘gﬁ; Dgizgsg%s” S1-DE-5 U’\-:-IE?:[KLTD_\,\QUL 13)?%%?%& 6 2 25 | 60% | 85%
fﬁ‘gﬁ; Dgizgsg%s” S1-DE-11 U’\-:-IE?:[KLTD_\,\QUL 13?3?%?%& 6 2 25 | 60% |85%
Sheer | Desamolo | s1.pua U'\ﬂiBF';'\TA?:I—A'\gUL 1(1)0:Di§?)|§2|_ 5 3 | 25| 70% |85%
lsﬁl‘;trc;; DS?S;:(')'O $1-DU-2 U'\':'II__IIBZIK-II\;IIIQI_II_ANIIQUL 1(1)OA()ID(T%?Cl)EiL 5 3 | 25| 70% |85%
Sheer | Pesamolo | s1.pu-3 U’\':'IE?:k-II\;ITI_lIO\'\/IlQUL 132%%?2%. 5 3 | 25| 70% |85%
lsﬁl‘;trc;; DS?S;:(')'O S1-DU-4 U'\':'II__IIBZIK-II\;IIIQI_II_ANIIQUL 1(1)OA()ID(T%?Cl)EiL 5 3 25 | 70% | 85%
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Sector | Mejoramiento UNI-BI_ TRI_ 0 0
1 Norte Integral SL-MI-1 MULTI_FAMILIAR % 2 1 2:5 5% 85%
Sector | Mejoramiento UNI-BIl_ TRI_ 0 0
1 Norte Integral S1-Mi-4 MULTI_FAMILIAR 90 3 2 2:5 75% 85%
Sector | Mejoramiento UNI-BI_ TRI_ 0 0
1 Norte Integral S1-MIS MULTI_FAMILIAR 90 3 2 2:5 75% 85%
Sector
2 Conservacion S2-C-4 N/A N/A N/A N/A N/A N/A N/A
Centro
Sector UNI-BI-
2 Conservacion S2-C-5 TRI_FAMILIAR_M N/A 3 2 25 85% 85%
Centro ULTIFAMILIAR
Sector
2 Conservacion S2-C-6 N/A N/A N/A N/A N/A N/A N/A
Centro
Sector
o UNI_BI_TRI_MUL
- - - - — 0, 0,
2 Consolidacion S2-CN-19 TI FAMILIAR 90 5 3 25 85% 85%
Centro -
Sector
. UNI-BI-TRI
A - - - 0, 0,
2 Consolidacion S2-CN-20 MULTI_FAMILIAR 90 5 3 25 85% 85%
Centro
Sector UNI - BI-TRI_
2 Consolidacion S2-CN-5 MULTI_ 90 5 3 25 85% 85%
Centro FAMILIAR (**)
Sector
I UNI-BI-TRI
A - - - 0, 0,
2 Consolidacion S2-CN-6 MULTI_FAMILIAR 90 5 3 25 85% 85%
Centro
Sector UNI -
2 Consolidacion S2-CN-7 BI_TRI_MULTI_F 90 5 3 25 85% 85%
Centro AMILIAR (**)
Sector UNI -
2 Consolidacion S2-CN-8 BI_TRI_MULTI_F 90 5 3 25 85% 85%
Centro AMILIAR (**)
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100 BASICO
Sector Desarrollo UNI_BI_TRI_MUL
- - - - bl 0, 0,
3 sur Urbano S2-DE-11 TI_FAMILIAR 10 AD(L(iI)ONAL 5 3 25 70% 85%
100 BASICO
Sector Desarrollo UNI_BI_TRI_MUL
- - _ = — 0, 0,
3 sur Urbano S2-DE-5 TI_FAMILIAR 10 AD(LSJ)ONAL 5 3 25 70% 85%
100 BASICO
Sector Desarrollo UNI_BI_TRI_MUL
- - - - b 0, 0,
3 sur Urbano S2-DE-6 TI_FAMILIAR 10 AD(LS;I)ONAL 5 3 25 70% 85%
Sector 110 BASICO
2 Desarrolloen | o) pp 7 | UNLBLTRLMULY ) bicional | 6 2 25 | 60% | 85%
Expansion TI_FAMILIAR
Centro (***)
Sector | eioramiento UNI-BI
2 Jlme al S2-MI-2 | _TRI_MULTI_FAM 90 5 3 25 85% | 85%
Centro g ILIAR
Sector Meioramiento UNI-BI_
2 Jlnte al S2-MI-3 TRI_MULTI 90 3 2 2.5 75% N/A
Centro 9 FAMILIAR
S3eS°L°rr Conservacion | S3-C-7 N/A N/A 4 NA | NA | NA | 85%
Sector UNI - BI_
3 Sur Consolidacion | S3-CN-10 | TRI_MULTI_FAMI 90 3 3 2.5 85% 85%
LIAR (**)
Sector . L
3 sur Consolidacion S3-CN-11 | UNI - BIFAMILIAR N/A 2 N/A 25 85% 85%
Sector . ., UNI —
- - 0, 0,
3 Sur Consolidacion S3-CN-12 BI_FAMILIAR N/A N/A 25 85% 85%
Sector . ., UNI-BI-TRI
- - —_ 0, 0,
3 Sur Consolidacion S3-CN-13 MULTI_FAMILIAR 90 3 3 25 85% 85%
Sector . ., UNI-BI-TRI
- - —_ 0, 0,
3 Sur Consolidacion S3-CN-14 MULTI_FAMILIAR 90 3 1 25 85% 85%
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Sector . ., UNI-BI-TRI
- - b 0, 0,
3 sur Consolidacion S3-CN-15 MULTI_FAMILIAR 90 1 25 85% 85%
Sector . L
3 Sur Consolidacion S3-CN-16 UNFAMILIAR N/A N/A 25 85% 85%
Sector UNI-BIl_TRI_
Consolidacion S3-CN-17 | MULTI_FAMILIAR 90 3 2.5 85% 85%
3 Sur *)
Sector . L,
3 Sur Consolidacion S3-CN-18 | UNI - BIFAMILIAR 90 N/A 25 85% 85%
Sector UNI-BI__TRI_
Consolidacion S3-CN-9 | MULTI_FAMILIAR 90 3 25 85% 85%
3 Sur *)
110 BASICO
Sector Desarrollo en UNI_BI_TRI_MUL
- - - - b 0, 0,
3 Sur Expansion S3-DE-10 TI_FAMILIAR 10 AD(LE;I)ONAL 2 2.5 60% 85%
110 BASICO
Sector Desarrollo en UNI_BI_TRI_MUL
- - _ - —_ 0, 0,
3 Sur Expansion S3-DE-11 TI_FAMILIAR 10 AD(LSJ)ONAL 2 25 60% 85%
110 BASICO
Sector Desarrollo en UNI_BI_TRI_MUL
- - - - b 0, 0,
3 Sur Expansion S3-DE-8 TI_FAMILIAR 10 AD(LE;I)ONAL 2 2.5 60% 85%
110 BASICO
Sector Desarrollo en UNI_BI_TRI_MUL
- - _ - —_ 0, 0,
3 Sur Expansion S3-DE-9 TI_FAMILIAR 10 AD(LSJ)ONAL 2 25 60% 85%
100 BASICO
Sector Desarrollo UNI_BI_TRI_MUL
- - - = b 0, 0,
3 Sur Urbano S3-DU-10 TI_FAMILIAR 10 AD(LiI)ONAL 3 2.5 70% 85%
100 BASICO
Sector Desarrollo UNI_BI_TRI_MUL
- - _ - —_ 0, 0,
3 Sur Urbano S3-DU-12 TI_FAMILIAR 10 AD(L(EJ)ONAL 3 25 70% 85%
100 BASICO
Sector Desarrollo UNI_BI_TRI_MUL
- - - - b 0, 0,
3 Sur Urbano S3-DU-13 TI_FAMILIAR 10 AD(LiI)ONAL 3 2.5 70% 85%
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100 BASICO
Sector Desarrollo UNI_BI_TRI_MUL
- - - - - 0, 0,
3 Sur Urbano S3-DU-7 TI_FAMILIAR 10 AD(L(EJ)ONAL 5 3 25 70% 85%
100 BASICO
Sector Desarrollo UNI_BI_TRI_MUL
- - - - — 0, 0,
3 Sur Urbano S3-DU-8 TI_ FAMILIAR 10 AD(LiI)ONAL 5 3 25 70% 85%
100 BASICO
Sector Desarrollo UNI_BI_TRI_MUL
- - - - — 0, 0,
3 Sur Urbano S3-DU-9 TI_FAMILIAR 10 AD(LE:J)ONAL 5 3 25 70% 85%

(*) Las adiciones y/o reformas solo con las tipologias aprobadas en la licencia original de la
urbanizacion.

(**) Para los nuevos urbanismos se regulan las areas de la siguiente manera:

1. Unifamiliares de 60 m?hasta 71 m2.

2. Bifamiliares de 72 m? hasta 94 m?

3. Trifamiliares de 95 m? hasta 119 m?

4. Multifamiliares de 120 m? hasta 799 m?

Las urbanizaciones consolidadas con la tipologia original de las licencias se mantienen con esa
tipologia. Las adiciones y/o reformas solo con las tipologias aprobadas en la licencia original de la
urbanizacion.

(***) La Secretaria de Planeacion podra autorizar el aprovechamiento maximo para los poligonos con
tratamiento de desarrollo y consolidacion, cuando estos asuman cargas generales; en caso de no tener
dichas cargas igualmente se podra autorizar mediante cobro de plusvalia; estos solo pueden subir de
altura de acuerdo al tamafio del predio y con el respectivo pago de plusvalia y el impuesto de mayores
aprovechamientos, de acuerdo al analisis predial y urbanistico por parte de Planeacion, en ninglin caso
podran exceder la altura maxima definida para el poligono, el aprovechamiento adicional por
densidades, se le aplicard la participacion en plusvalia.

Para las areas con uso social obligado su desarrollo lo determinara el Plan Urbanistico Integral.

(****) El nUmero de pisos puede aumentar de acuerdo a las areas de los lotes, en los lotes que tienen
mayores de 800 metros en zona de consolidacion y desarrollo urbano, puede llegar maximo hasta 8,
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siempre y cuando se cumpla con las areas de cesion urbanisticas tipo A, B y C, adicionalmente el pago
de Plusvalia.

PARAGRAFO 1. En los poligonos S2-C-5 y S2-CN-5, se permite multifamiliar pero con
restriccion en altura, de acuerdo a la tabla de tratamiento anterior.

PARAGRAFO 2. Los predios de particulares que pertenecen al poligono S1-CN-4, que no
tengan ninguna afectacion o restriccion, se le aplicara la normatividad urbanistica establecida
en el poligono S2-CN-5, el resto de poligono tendrd una destinacion de equipamiento urbano
de acuerdo a lo establecido en el articulo 115 del Acuerdo 012 de 2017.

PARAGRAFO 3. En los poligonos de Mejoramiento Integral la Secretaria de Planeacion y
Desarrollo Territorial podréa considerar el mayor aprovechamiento adicional por densidades, de
acuerdo a las areas de los lotes y con el respectivo pago de plusvalia y el impuesto de mayores
aprovechamientos, de acuerdo al analisis predial y urbanistico, en ningan caso podran exceder
la altura maxima definida para el poligono.

PARAGRAFO 4. No se contabilizan para calcular el indice de construccion, las areas cubiertas
destinadas a:

» Balcones, marquesinas y Parasoles.

» Recreacion y servicios colectivos.

* Instalaciones mecénicas y tanques de agua.

* Piscinas.

» Los parqueaderos privados y de visitantes destinados al uso del proyecto (se tendra en
cuenta para contabilizar la altura).

« Areas destinadas a zonas comunes al servicio de la edificacion.

Estas areas se tendran en cuenta para los fines de liquidacién del impuesto de construccién,
segun las tarifas respectivas.

PARAGRAFO 5. La Secretaria de Planeacion podra autorizar el mayor aprovechamiento por
aumento del indice de ocupacién en cualquiera de las tipologias cuando se destine la totalidad
del primer nivel a pargueadero o locales comerciales siempre y cuando se garantice la
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iluminacioén y ventilacion adecuada a partir del segundo nivel, en ningan caso se podra superar
el indice de construccion, ni la altura establecida en la tabla de tratamientos.

PARAGRAFO 6. La Secretaria de Planeacion podra autorizar el mayor aprovechamiento por
aumento del indice de ocupacion en cualquiera de las tipologias siempre y cuando se garantice
una iluminacion y ventilacion adecuada.

ARTICULO 40. RETIROS A MINIMOS QUEBRADAS.
1. QUEBRADA LA CIMARRONAS:

e Cuando la mancha de inundacion del periodo de retorno de los 100 afios (TR=100)
en areas urbanas sea inferior a 30 metros, la ronda hidrica sera de 30 metros.

e Cuando la mancha de inundacion del periodo de retorno de los 100 afios (TR=100)
en &reas urbanas sea superior a 30 metros de la faja de proteccion (Fp), la ronda
hidrica correspondera a la mancha de inundacion.

e Laronda hidrica contara con 20 m adicionales como zona de amortiguacion, a lado y
lado de la quebrada y se afecta con el uso social obligado para el desarrollo del
parque lineal.

2. QUEBRADA LA MADERA:

La ronda hidrica sera de 40 m, area que serd utilizada para la proteccion y conservacion de una
de las quebradas abastecedoras del acueducto municipal, ademas de constituirse como un area
de disfrute del espacio publico como parque lineal.

PARAGRAFO. Este retiro podra ser reevaluado para proyectos individuales que cuenten con
un concepto expedido por la autoridad ambiental, en el cual quede expresamente establecido
un retiro inferior, pero en ningln caso estos retiros podran ser inferiores a 30 metros medidos
desde su cauce.

ARTICULO 41. SOTANOS Y SEMISOTANOS. Se considera so6tano al nivel de la edificacion
gue queda totalmente embebido en el terreno, y semisétanos el nivel que sobresale en su parte
superior o nivel de piso acabado del piso inmediatamente mas alto, y no podran exceder mas
de 1.50 metros sobre el nivel mas bajo del andén. En las vias con pendiente y en los lotes en
esquinas se tomara como referencia la cota mas baja del andén.
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Cuando se proyecte una construccion en altura provista de s6tano o semisoétano, las rampas o
escaleras para el acceso al primer piso en ningin caso podran desarrollarse sobre zonas de
antejardin. De igual manera, la cubierta del semis6tano no podra sobresalir en relacién con la
zona de antejardin y el retiro frontal obligatorio, pues los voladizos se admiten Unicamente a
partir del nivel de la losa de cubierta de la primera planta efectiva del edificio.

Queda prohibida la destinacion de s6tano o semisotano a la ubicacion de viviendas cuando no
se garantice la debida iluminacién y ventilacion de las mismas a través de patios y vacios,
ademas de la evacuacion de las aguas residuales.

En todo sétano y semisétano destinado a parqueadero se garantizara la ventilaciéon de humos
e iluminacioén, sea natural o por medios mecéanicos.

ARTICULO 42. MANZANA. Toda manzana o espacio urbanizado, delimitado por calles
vehiculares o por areas libres u obstaculo similar, debera tener las siguientes especificaciones:

1. El area maxima de una manzana sera de una cuadra, es decir 6.400 m26 0.64 Ha.

2. Longitud maxima de lado de manzana es de 80 m, debiendo llevar sus extremos a vias
vehiculares.

ARTICULO 43. CERRAMIENTO DE LOTES SIN EDIFICAR. En los lotes sin edificar que hacen
parte de la malla urbana que no estén ubicados entre muros medianeros deberan ser cercados
perimetralmente por sus duefios con malla transparente o elementos similares excepto alambre
de puas o cualquier otro material corto punzante, que permitan la integracioén visual directa,
dejando libre el &rea que habra de pertenecer al espacio publico correspondiente a la via de
acuerdo con la conformacion vial del sector, y demas retiros establecidos por Ley.

Podran ser construidos muros o fachadas completamente cerradas en lotes sin edificar
ubicados entre medianeros en un sector consolidado o con cualquier tipo de material, cuando
se trate de cerramientos temporales previstos para garantizar la proteccion de los ciudadanos
por la ejecucion de obras de construccion o civiles, publicas o privadas, sin interrumpir, en
ambos casos, la movilidad vehicular y/o peatonal sobre las fajas de circulacion publicas.

El cerramiento sera a una altura de 2.50 m; y los lotes ubicados entre medianeros se construira
en ladrillo o material similar, con acabado de fachada que no requiera mantenimiento; sobre
estos muros no se admitira la colocacion de pintura de avisos publicitarios; sin embargo, pueden
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utilizarse para la instalacion de murales artisticos y campafas ecoldgicas, civicas, educativas y
deportivas, cumpliendo con las disposiciones y normas correspondientes.

No se admitira la instalacion de elementos punzantes como puntas de lanzas, vidrios, alambre
de puas, ni cargas eléctricas o elementos similares que atenten contra la seguridad de las
personas.

ARTICULO 44. LOTES E INMUEBLES EN PROCESO DE CONSTRUCCION O DEMOLICION:
Esta clase de predios debera tener un cierre provisional en teleras o placas de superboard a
una altura minima de 2.2 m que impida la visual, se deberan ademas instalar las protecciones
para evitar la caida de material sobre los andenes o vias publicas, permitiendo asi el libre flujo
y proteccién peatonal y vehicular.

PARAGRAFO 1. Para toda reforma (demolicién) a una fachada o parte interna de una
edificacidon, se debe dejar los ensanches.

PARAGRAFO 2. Se recomienda realizar actas de vecindad a los predios colindantes antes de
iniciar el proceso constructivo.

ARTICULO 45. TRATAMIENTO DE LOS MUROS Y FACHADAS. Los muros laterales o
posteriores construidos sobre el lindero, divisorios o de cierre y que resalten en alturas sobre
otras edificaciones, tendran un tratamiento de fachada acorde con el resto de la edificacion, en
un acabado duradero que requiera mantenimiento minimo (no revitada, revocadas y pintadas).
Dicho tratamiento se hara constar en los planos que acompafian la solicitud de la licencia de
construccion y se exigira para el certificado de concordancia para la asignacion de estrato.

Si por alguna circunstancia no se pueden terminar estos muros con un tratamiento como el
descrito anteriormente, se permitird el acabado en ladrillo a la vista en buen estado y
debidamente nivelado y con color similar al de la fachada.

Todos los elementos estructurales (columnas, vigas, losas y nervios) deberan quedar al interior
del predio y en ningln caso podran sobresalir a los predios colindantes.

ARTICULO 46. FACHADAS Y SUS CARACTERISTICAS. Con el fin de garantizar las 6ptimas
condiciones de habitabilidad en las edificaciones, la integracion de éstas con los espacios
publicos, el paisaje urbano y rural, la calidad ambiental del territorio, la seguridad de la poblacion
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y la independencia entre las diferentes unidades privadas, las fachadas de la edificacion podran
ser:

1. Fachada abierta: Es la superficie de una edificacion que sin restricciones presenta
aberturas para iluminacion y ventilacion naturales, permite la relacién visual y en algunos
casos, la integracion espacial directa de los diferentes espacios publicos y privados
construidos y libres.

2. Fachada semicerrada: Es un tipo de fachada intermedia entre la abierta y la cerrada,
utilizada cuando hay restricciones de tipo visual.

3. Fachada cerrada: La fachada cerrada es la superficie exterior delimitante de una
edificacion que restringe totalmente la relacion visual entre los diferentes espacios
publicos y privados, construidos y libres, y también limita el ingreso a los diferentes
espacios de la iluminacion y ventilacién directa y natural, por lo tanto, no presenta
ventanas o aberturas.

Ninguna construccion con frente a espacios publicos, tales como: vias publicas, parques, zonas
verdes publicas o retiros de quebradas, podra tener la fachada cerrada hacia estos, pues se
deberan establecer mecanismos de integracion visual con el espacio publico mediante la
apertura de vanos, ventanas y similares. Se exceptian de la norma anterior las edificaciones
gue por razén de su funcionamiento requieren espacios cerrados, tales como teatros, estudios
de television, coliseos y similares.

ARTICULO 47. VENTANAS EN MUROS SOBRE LINDEROS.

e En muros en altura: Con el fin de proporcionar una mejor apariencia estética y
volumétrica a los edificios que se construyan, se permitira la apertura de ventanas de
iluminacién y ventilaciébn en los muros de cierre en altura, en la parte que no sean
medianeros. Esta ventaneria se hara de forma que no permita el registro sobre los
predios vecinos y los espacios interiores a los cuales sirve.

e En muros medianeros: Podran abrirse ventanas para iluminacion y ventilacion de los
espacios siempre y cuando haya consentimiento escrito del propietario vecino colindante
y la ventana tenga una altura minima de 1.60 metros con relacion al nivel del piso
acabado. La ventana se hara con tratamiento de vidrio opaco o esmerilado.
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En cualquiera de los casos anteriores, para la obtencion de la licencia de construccion se
anexara copia de la escritura publica, debidamente registrada, en la que conste el acuerdo con
los propietarios colindantes sobre las servidumbres de luz correspondientes, en concordancia
con el articulo 923 del Cdédigo Civil.

Los espacios contaran con ventilacion e iluminacion natural adicional a lo proporcionado por
esta ventana. Las ventanas sobre muros medianeros que no cuenten con el permiso del vecino
colindante, seran cerradas a costo de quien las tiene en uso y sin derecho a retribucién alguna.

ARTICULO 48. BALCONES, VOLADIZOS O CUERPOS VOLADOS. No se permitira la
construccion de balcones o edificacion alguna sobre la zona de calzada de las vias publicas, o
aun sobre las aceras o espacios publicos, cuando ello perjudique las obras o instalaciones
publicas o impida el transito de vehiculos; si no hubiere restriccion de esta clase, puede volar
hasta 0.80 m como maximo, de los cuales podran ser en fachada cerrada hasta 0.30 m y la
altura minima sobre la rasante de la acera o terreno sera de 2.50 m libres a mas.

La dimension maxima de proyeccion del voladizo se tomara con relacién a la linea de paramento
definitiva del primer piso.

En terrenos pendientes la altura minima se tomara en el extremo correspondiente a la cota méas
alta medida al nivel del andén.

PARAGRAFO 1. Los voladizos permisibles o cuerpos volados cerrados se permitiran en lotes
gue tengan definidos retiros laterales o de fondo, sobre los cuales se podran construir en
fachada cerrada hasta 0.30 m. En edificacién continua quedaran separados de los predios
contiguos en una longitud, no inferior a 0.60 m. Podran ocupar la totalidad de las fachadas
cuando exista acuerdo con los colindantes y deberd empatarse si la edificacion vecina ya tiene
voladizo; en caso de presentarse conflictos entre voladizos de predios colindantes, sera tratado
como un caso especial por parte de la Secretaria.

PARAGRAFO 2. Los balcones permisibles se deben construir a partir de 1 m de distancia de
los linderos con los predios vecinos, pudiendo éstos volar maximo 0.80 m, de acuerdo a lo
definido en este articulo.

PARAGRAFO 3. Sobre areas publicas definidas como parques, zonas verdes o recreativas, las
edificaciones podran volar hasta 0.80 m, siempre y cuando entre ambos medie un sendero
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peatonal de 6 m de ancho minimo. Este voladizo podra ser en fachada cerrada hasta 0.30 my
los restantes 0.50 m en balcon.

ARTICULO 49. ALEROS. Debera darse continuidad al alero en el mismo material de la cubierta,
y proyectarse en primer piso el 80% del ancho del andén (cuando éstos van adosados al
paramento) y en segundo piso proyectarse con la via (linea divisoria entre andén y calzada),
sin que el alero genere conflicto con la distancia minima de seguridad a las lineas de energia,
de generarse dicha situacion podra ser inferior. En ambos casos debera disponerse de canoa
retrasada conectada a la red de aguas lluvias.

En edificios de tres 0 mas pisos no se requiere de disposicion de alero sino que puede
disponerse de atico como remate de la edificacion.

ARTICULO 50. CUBIERTAS. Como cubierta se permite el uso de la teja de barro, shingle, tejas
termoacusticas y similares. La cubierta final o remate de toda edificacion debera tener la
pendiente minima que de acuerdo a las normas técnicas se requieran para el material usado
en esta.

Se permite el uso de losas como cubierta tanto en zona urbana como rural siempre y cuando,
estas hayan sido disefiadas para tal fin y/o su disefio arquitectdénico contemple techos verdes,
lo cual seré revisado previo a la autorizacion de conexion de servicios publicos.

ARTICULO 51. ILUMINACION Y VENTILACION. Para cada espacio de la construccion se debe
garantizar la iluminacién y ventilacién directa y natural.

ARTICULO 52. PATIOS Y VACIOS. Toda construccion que se proyecte en el municipio debera
disponer para todos sus espacios de iluminacién y ventilacion naturales directas a través de
fachadas, patios, vacios de patio o exteriores. Se exceptian de las anteriores consideraciones
las areas destinadas a servicios sanitarios, las cuales podran ventilarse directamente a través
de otros espacios de servicios, por buitrones, o medios mecanicos.

Cuando técnicamente no sea posible la iluminacion directa, las alcobas podran ventilarse
indirectamente por ventanas que se proyecten a areas iluminadas siempre y cuando entre las
ventanas de ambos espacios no medie una distancia mayor a un metro con veinte centimetros
(2.20 m).
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El nimero total de patios y vacios sera el necesario para garantizar la iluminacion y ventilacion
de todos los espacios de la edificacion y uno de los lados no podra ser inferior a dos metros (2)
si se trata de edificaciones hasta 3 pisos y a partir del cuarto piso el lado minimo sera de 2.50
m. El &rea minima de uno de los patios estara dada por el nimero de pisos que se ilumine y
ventile, acorde con la siguiente relacion:

NUMERO DE PISOS AREA MINIMA DE PATIO
(M?)
4
5
6
8,75
10
11,25
12.50
13.75

XN |WIN|F-

El lado minimo y el area del patio se deberan cumplir desde el primer nivel en toda la altura del
proyecto.

No se permitira la utilizacién con fachada abierta del vacio de un mismo patio para la iluminacion
y ventilacion de zonas sociales o alcobas pertenecientes a mas de una unidad de vivienda,
ubicadas en el mismo nivel o en niveles diferentes de la misma edificacion, si la distancia entre
sus ventanas es inferior a seis metros (6.00 m). Solo se permitirdn distancias menores en
aquellos casos en que las ventanas correspondan a espacios destinados a labores domésticas
0 servicios sanitarios y cumplan con las especificaciones de las fachadas semi cerradas o en
aquellos en los cuales mediante el disefio de la ventaneria se puede garantizar que no se
producirdn registros entre las diferentes viviendas, tal como ventanas no enfrentadas y
adicionalmente retrasadas o con angulos diferentes.

El area minima del patio en el nivel en que se desarrolle, se podra dividir como area privada de
viviendas contiguas con un muro cuya altura maxima sera la de dicho piso; en los pisos
superiores el area de vacio obligatorio no se podra fraccionar.

En vacios internos en edificaciones, la distancia minima a la cual puede estar una ventana,
balcon o terraza del lindero, sea paralela o forme angulo con €l (menor a 90°), es de seis metros
(6.00). Cuando la distancia sea menor, el patio o retiro se debera cerrar con muro hasta el nivel
de enrase de la edificacion.
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Cuando la ventana sea perpendicular al medianero y se encuentre a menos de tres metros (3.00
m) de este, deberd tener vidrio fijo y opaco hasta un metro con ochenta (1.80) metros del piso
acabado.

En el caso de lotes que formen angulos entre si, tanto las puertas de acceso como las ventanas
de la fachada deberan respetar una distancia de un metro con cincuenta centimetros (1.50) al
lote contiguo, excepto en el caso de existir antejardin, donde la distancia minima de la puerta o
ventana al lindero sera la dimension del antejardin.

La distancia minima entre ventanas opacas a linderos no podra ser inferior a tres metros. La
distancia minima entre ventanas que generen registros no podra ser inferior a seis (6) metros.
Para el primer caso la ventilacion debera estar a uno con ochenta (1.80) metros del nivel de
piso acabado.

PARAGRAFO: En las edificaciones donde se presenten dos o mas viviendas, las ventanas que
se instalen en los muros correspondientes al vacio del patio de pisos inferiores deben ser en
vidrio fijo y opaco hasta una altura de 1.80 m, de tal forma que no permita el registro visual.

ARTICULO 53. ACCESIBILIDAD EN EDIFICACIONES. Todos los desarrollos constructivos, ya
sean publicos o privados, deberan prever la accesibilidad adecuada tanto externa, como interna,
para la poblacion en general y especialmente para la poblacién con movilidad reducida.

Las edificaciones publicas e Institucionales al igual que las de equipamiento deberan contemplar
en sus disefios y en su construccion accesos adecuados para rampas y ascensores, las puertas
principales de acceso se deberan abrir hacia el exterior o en ambos sentidos o con sistema
corredizo.

PARAGRAFO. La condicién de accesibilidad que debe cumplirse se entiende sin perjuicio de
los ajustes razonables que deban adoptarse, de acuerdo con lo previsto en la Convencion
Internacional sobre los Derechos de las Personas con Discapacidad, adoptada por la
Organizacion de Naciones Unidas el 13 de diciembre de 2006, que aspiran a dotar de contenido
y preservar el derecho concreto de la persona en situaciones particulares cuando el sistema de
accesibilidad universal y de disefio para todos, resulta inoperante o imposible de aplicar,
dotandolas de garantias de no discriminacién y accesibilidad.

ARTICULO 54. ESCALERAS. En edificaciones en altura cumpliran las siguientes
especificaciones:
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1. La pendiente maxima serd determinada por la férmula de dos (2) contrahuellas mas una
(1) huella igual a sesenta y cuatro (64) centimetros. Contrahuella maxima igual a
dieciocho (18) centimetros. Huella minima veintiocho (28) centimetros.

2. El ancho minimo libre de la escalera para acceder a una sola vivienda sera de punto
noventa (0.90) metros, sea ésta disefiada en uno o varios tramos, para dos viviendas
sera de uno con diez (1.10) metros y para mas de dos (2) viviendas, serd de uno con
veinte (1.20) metros, para los usos diferentes al residencial, se aplicara lo establecido en
la Norma Sismo Resistente vigente.

ARTICULO 55. PUERTAS DE ACCESO, SALIDAS Y CIRCULACIONES INTERNAS:

El ancho minimo de las puertas en un local, piso o salida al exterior y de las circulaciones
internas o pasajes a corredores que conducen a un medio de salida exterior sera de 1m, siempre
y cuando este en concordancia con las dimensiones establecidas en la norma sismo-resistente
vigente segun la ocupacion. En el caso de edificaciones residenciales el minimo para cada
puerta y zona de circulacion sera de 1.2 m.

Numeros de Salidas: La cantidad minima de salidas en un espacio sera:
1. En soétanos: dos (2) salidas.

2. Locales en primer nivel exteriores: tendran dos (2) salidas cuando su ocupacién sea
superior a las 100 personas.

3. Locales en primer nivel interiores: tendran dos (2) salidas que den a un pasaje o salida
general exigida si la ocupacion es superior a 100 personas.

4. Cuando la ocupacion de un espacio sea superior a 500 personas tendra tres (3) salidas;
si es superior a 1000 personas tendra cuatro (4) salidas.

PARAGRAFO: En toda edificacion, o area de ésta, cuya ocupacion, tamarfio y disposicion sea
tal que la seguridad de sus ocupantes se vea comprometida por el bloqueo de alguno de los
medios de evacuacion en caso de incendio u otra emergencia, éstos deben ubicarse tan
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alejados entre si como sea posible y de tal manera que se minimice la posibilidad de que ambos
medios se bloqueen simultdneamente.

Cuando se requieran rampas para acceso 0 salida se debera cumplir con las siguientes
especificaciones:

» Pendiente no mayor de once por ciento (11%).

* Ancho minimo un (1.0) m y material antideslizante.

* Longitud maxima por tramo nueve (9) metros.

* Rellano (descanso) de minimo de uno con cincuenta (1.50) metros.
» Pasamanos a punto noventa (0.90) metros.

ARTICULO 56. ASCENSORES. Toda edificacion en altura que exceda de 5 niveles, a partir del
nivel de acceso directo desde una via, estara dotada del servicio de ascensor.

ARTICULO 57. AREAS MINIMAS PARA VIVIENDA. Las tipologias de vivienda unifamiliar,

bifamiliar, trifamiliar y multifamiliar en nuevos urbanismos, deberan cumplir con las siguientes
condiciones:

TIPOLOGIA DE | AREA FRENTE MINIMO ALTURA MAXIMA UNIDADES DE
VIVIENDA LOTE PERMITIDA VIVIENDA
Unifamiliar De 60 6.0m Hasta 2 pisos con mansarda. 1
hasta 71
Bifamiliar De 72 7.0m Hasta 3 pisos con mansarda, 2
hasta 94 siempre y cuando se destine
el primer piso a parqueadero
y/o comercio, de lo contrario
la altura maxima es de 2 pisos
con mansarda.
Trifamiliar De 95 7.0m Hasta 4 pisos con mansarda, 3
hasta 119 siempre y cuando se destine
el primer piso a parqueadero
y/o comercio, de lo contrario
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la altura méxima es de 3 pisos
con mansarda.

Multifamiliar De 120 | Frente minimo: | La establecida en la tabla de 4 0 mas
hasta 799| (8) m, y 1m | tratamientos del articulo 138
adicional por | del Acuerdo 012 de 2017

cada piso que

tenga la
edificacion
después del
quinto.

PARAGRAFO 1. La altura maxima establecida en la tabla anterior no podra exceder la permitida
en el Acuerdo 012 del 17 de octubre de 2017 en el articulo 138. DEFINICION DE
APROVECHAMIENTOS BASICOS Y MAYORES APROVECHAMIENTOS POR POLIGONOS
DE TRATAMIENTOS.

PARAGRAFO 2. Se permitira el desenglobe del nivel destinado totalmente a local comercial,
para la generacion de matricula inmobiliaria independiente.

PARAGRAFO 3. En los predios aislados o urbanizados, existentes antes de la entrada en
vigencia del acuerdo que apruebe la revision del Plan Basico de Ordenamiento Territorial, se
podra combinar el uso residencial con el uso de comercio y servicios, siempre y cuando el frente
minimo de la vivienda en primer piso, asi como el del local, no sean inferiores cada uno a 3
metros, descontando accesos al segundo piso. Al local comercial se le podra asignar
nomenclatura, estrato y matricula inmobiliaria independiente Unicamente en la modalidad de
propiedad horizontal.

PARAGRAFO 4. En vias con secciones inferiores a 8 m la maxima altura permisible sera de 2
pisos 0 6 m. Cuando la seccion vial sea igual o mayor a 8 m pero menor de 10m, se debera
conformar desde el primer nivel una seccion vial de 10 m entre paramentos si se pretende
construir 3 0 mas niveles. Esta area de retiro no se contemplara como cesion urbanistica de
ningun tipo.
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PARAGRAFO 5. Las mansardas no podran tener un area mayor de 70% del area construida
del piso inmediatamente inferior cubierto, este 70% incluye tanto el &rea cubierta como el area
descubierta (terrazas, patios). La construccion de mansardas en cualquier edificacion sera
considerada como &rea construida cubierta y se contabilizar4 dentro del indice de construccion.
La construccion de mansarda no aumenta la tipologia de la construccion y debera desarrollarse
integrada a la cubierta del piso inmediatamente inferior. Las escalas de acceso a las mansardas
deberan ubicarse internamente, y en el costado opuesto al acceso principal de la vivienda.

PARAGRAFO 6. En los lotes con tipologias definidas, podran desarrollarse soluciones de
vivienda de esta tipologia o inferior.

ARTICULO 58. CONSIDERACIONES URBANISTICAS GENERALES “EXCEPCIONES”. Se
reglamentan los frentes minimos para vivienda de las excepciones contempladas en el Articulo
196 del Acuerdo 012 de 2017, de la siguiente manera:

TIPOLOGIA FRENTE MINIMO

BIFAMILIAR 5m

TRIFAMILIAR 6m
MULTIFAMILIAR 7m

PARAGRAFO 1: Los predios cuya area y frente sea inferior a la minima definida para vivienda
unifamiliar sesenta metros cuadrados (60 m2), podran tratarse de manera especial respetando
consideraciones minimas de habitabilidad como ventilacion, iluminacién estética del entorno,
proporciones, etc.

PARAGRAFO 2: En todos los casos anteriores la expedicion de la licencia urbanistica estara
sujeta al cumplimento de las condiciones minimas de habitabilidad como ventilacion,
iluminacién estética del entorno, proporciones, etc. Asimismo, se deberan cumplir con las
dimensiones minimas de accesos, circulaciones, y demas normativa aplicable.

ARTICULO 59. EDIFICACIONES MULTIFAMILIARES. Se trata de edificaciones que tienen
cuatro viviendas o mas, construidas en lotes cuya area sea de 120 m? hasta 799 m?, y tienen
areas y servicios comunes.

La vivienda multifamiliar podra localizarse en areas destinadas al uso residencial que cumpla
condiciones minimas para expedir licencia de construccion; solo podran construirse en lotes
gue tengan frente a vias construidas o conformadas con seccion publica minima de diez (10)
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metros, siempre y cuando cumpla con la normatividad de aislamientos y retiros estipulados para
esta tipologia de vivienda.

Las areas de lotes de acuerdo al caso estan especificadas en el cuadro de 4reas minimas de
vivienda en general. Se prohibe construir apartamentos con una fachada inferior a 5 m de frente;
por lo tanto ningun lote con menos de 10 m de frente podra ser dividido para solucion apareada
en un solo nivel.

Para su disefio se tendran en cuenta las normas definidas en este manual en lo relativo a patios
y vacios, salidas y circulaciones, aislamientos, volumetrias y alturas, seguridad contra
incendios, tratamiento de los muros y fachadas y ventanas en muros sobre linderos.

ARTICULO 60. AREA MINIMA DE APARTAMENTOS. Sera de cuarenta y cinco (45 m?) de
area util o de propiedad privada por apartamento.

ARTICULO 61. APARTAESTUDIOS. Se admiten unidades de vivienda constituidas por salon -
comedor, cocina, alcoba y bafio, con area minima de 40 m?2.

Tanto los apartamentos como los apartaestudios solo se autorizan en un edificio multifamiliar.

ARTICULO 62. AISLAMIENTOS O RETIROS A MEDIANERIAS: Toda edificacién multifamiliar
de cuatro o0 mas niveles, debera respetar una seccion de via minima de 10 m, los retiros a
medianeria para edificaciones multifamiliares o con cuatro niveles o mas, se realizaran
dependiendo del tipo de fachada asi: Las fachadas abiertas se retiraran 6 m, las fachadas
semicerradas (destinada a bafios y cocinas, con sillares altos y vidrios gravados) 3 m y las
fachadas cerradas no requieren retiro.

En cualquier lote podra ocuparse un retiro lateral con parqueadero de visitantes a nivel o con
rampa o via de acceso siempre y cuando éste sea descubierto.

ARTICULO 63. LOCALES COMERCIALES EN EDIFICACIONES DE VIVIENDA
MULTIFAMILIAR.

1. En zona residencial: En las edificaciones multifamiliares ubicadas en zona residencial
se permitira la destinacion de locales, en primer piso, de la siguiente manera:

53




DECRETO

- No 079 EL CARMEN DE
Municipio VIBORAL
El Carmen de Viboral FECHA: 25 de junio de 2018 Tenedordo fsh.roes
Cdédigo: F-AM-030 Versién: 03 Fecha: 14-04-2016

Se podra destinar hasta la totalidad del area del primer piso en locales comerciales,
siempre y cuando se cumpla con la normatividad aplicable al multifamiliar, teniendo en
cuenta:

e Area minima de local de 9 m2
e Frente minimode 3 m

PARAGRAFO. Es importante considerar para este tipo de edificios que el acceso a la
vivienda se hara independiente del acceso a los locales o destinaciones de comercio o
de servicios.

2. En zona de actividad comercio y servicio: En las edificaciones multifamiliares
ubicadas en zona de comercio y servicio se permitird la destinacion parcial para locales,
cumpliendo lo siguiente.

e Area minima de local de 9 m?
e Frente minimode 3 m

PARAGRAFO. Es importante considerar para este tipo de edificios que el acceso a la
vivienda se hara independiente del acceso a los locales o destinaciones de comercio o
de servicios.

ARTICULO 64. NUMERO DE PARQUEADEROS PARA COMERCIO Y SERVICIO EN
EDIFICIOS MULTIFAMILIARES. Si la edificacion multifamiliar contempla areas destinadas a
comercio o servicios, debe contemplar minimo una celda de parqueadero por cada 150 m?
construidos en comercio o servicios. Si el &rea construida es inferior a 150 m? se debe destinar
una celda de parquea por cada 4 locales comerciales.

En edificios multifamiliares ubicados en la U.E.F. Centro, los parqueaderos para areas de
comercio se deberan disponer asi: minimo una celda de parqueo por cada 100 m? construidos
en comercio o servicios. Si el area construida es inferior a 100 m? se debe destinar una celda
de parqueo por cada 3 locales comerciales.

ARTICULO 65. URBANIZACIONES Y CONJUNTOS ARQUITECTONICOS RESIDENCIALES.
Se consideran predominantemente residenciales las urbanizaciones 0 conjuntos
arquitectonicos urbanisticos en los cuales el 50% o mas de las unidades o del area edificada
estén destinada para vivienda en cualquiera de sus modalidades.
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Para el desarrollo de un lote mediante este tipo de ocupacién del suelo deben considerarse las
normas generales establecidas en este manual.

Toda Urbanizacion o Conjunto Arquitectonico residencial, debera cumplir con la obligacion del
trdmite para entrega de obras, previo a su ocupacion.

ARTICULO 66. NORMAS ESPECIFICAS PARA URBANIZACION. Tanto para desarrollos
urbanisticos por loteo, como para aquellos que se desarrollen mediante lotes individuales rigen
las mismas normas en cuanto a areas minimas y alturas, que combinadas con la densidad, los
indices de ocupacién y construccion determinardn el numero de viviendas definidos en el
presente Manual de urbanismo.

ARTICULO 67. UNIDADES CERRADAS. Se permitira las unidades cerradas, siempre y cuando
no interfiera con el desarrollo vial municipal establecido en el plan vial y los equipamientos u
obras de interés publico, cumpliendo con los siguientes requisitos:

1. Deberan cumplir con los requerimientos y normativa para parqueaderos, tal como se
indica en este manual para urbanizaciones.

2. El cerramiento de las unidades inmobiliarias cerradas, se hara segun los disefios
aprobados por la Secretaria de Planeacién y Desarrollo Territorial; y al tener el caracter
de transparentes, permitiran la integracion visual de los espacios publicos adyacentes.

3. Unicamente podran ser objeto de cerramiento, las vias privadas de la urbanizacion. Las
vias y zonas verdes cedidas al Municipio, deben permanecer abiertas y permitir su
continuidad.

4. Las vias internas tendran la seccidbn minima de la via de servicio y deben ser
pavimentadas.

5. Se exigira la construccion de fachadas hacia las vias externas, dentro del cerramiento
de la unidad.

6. La unidad inmobiliaria cerrada debera respetar los usos permitidos y prohibidos del
sector, pero mediante el reglamento de copropiedad se podran establecer como
restringidos algunos usos permitidos.
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7. La unidad inmobiliaria cerrada debera cumplir con las cesiones urbanisticas y demas
normatividad relacionada con estas.

8. Esta totalmente prohibido el cambio en la conformacion urbanistica del entorno de todo
proyecto sin previa modificacion de la resolucion de aprobacion; en el caso de los planes
parciales, esta modificacion debera sustentarse con un nuevo ejercicio de cargas y
beneficios.

9. La unidad inmobiliaria cerrada deber& respetar todos los elementos integrantes de la
seccion vial evitando su fraccionamiento con el cerramiento.

PARAGRAFO. Cesiones para unidades cerradas: las cesiones tipo B y C, deberan ser
compensadas en dinero, de acuerdo a lo estipulado en el PBOT.

ARTICULO 68. MANEJO DE BASURAS — ALMACENAMIENTO. Todo tipo de edificacion
debera contar con un sistema colectivo de almacenamiento de basuras con sus respectivos
contenedores. Para las unidades residenciales que tengan diez (10) o mas unidades de
vivienda, el sistema de almacenamiento de basuras estara fuera de los aislamientos y retiros
frontales y laterales, ubicandose al interior del predio y en areas comunes, debera cumplir un
area minima de cinco (5) metros cuadrados y se localizar4 de manera tal que permita una facil
recoleccion y no genere contaminacion de ningun tipo.

El 4rea se incrementar4 a razén de un (1) metro cuadrado por cada diez (10) viviendas
adicionales.

Los cuartos para almacenamiento de basuras en estas edificaciones deberan cumplir como
minimo con los siguientes requisitos:

1. Los acabados seran lisos para permitir su facil limpieza e impedir la formacion de
ambientes propicios para el desarrollo de microorganismos en general.

2. Tendréan sistemas de ventilacién directa mediante tuberia de ventilacién o buitrones,
hacia el exterior, sistemas de suministro de agua, de drenaje y control de incendios.

3. Seran construidos de manera que traten de impedir el acceso de insectos, roedores u
otras clases de animales.
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4.

Deberan tener las dimensiones suficientes para el almacenamiento de los recipientes
gue contienen las basuras y para facilitar el acceso y recoleccion de dichos recipientes
por parte del personal encargado. Se estima un didmetro de ochenta centimetros (0.80)
por recipiente, para el célculo de las dimensiones minimas.

Las puertas y pasillos tendran, como minimo, una dimension libre de un metro con veinte
(2.20) metros

En caso de que el cuarto de basuras esté localizado en s6tano o semisotano del edificio,
destinado a parqueo, la circulacién de acceso y de salida al mismo debera estar claramente
demarcada y no podra establecerse a través de las celdas de parqueo; su acceso sera
Unicamente a través de areas de uso comun.

ARTICULO 69. DUCTOS DE BASURA. Toda edificacién en altura que tenga mas de cinco (5)
pisos contara con la instalacion de ductos de basura o “shut”, de modo que se permita su facil
retiro por parte de la empresa prestadora del servicio de aseo.

Estos ductos cumpliran con las siguientes especificaciones:

1.

Se construiran en materiales resistentes al fuego y aislantes del sonido, con paramentos
interiores lisos, resistentes, impermeables, anticorrosivos y de facil limpieza, su trazado
sera vertical. Podra tener cambios de direccidn siempre que no haya pendientes
inferiores a sesenta (60°) grados.

Su seccion interior debe ser constante, no menor de cincuenta centimetros (0.50) de
didmetro interior y no debe presentar angulos interiores.

Deben proveerse de alternativas de limpieza y prevencion de incendios.
Si en su parte inferior se dispone de una superficie de rebote de las basuras, ésta se
construira de tal modo que se eliminen al maximo los ruidos y se evite que queden en

ella los liquidos que puedan desprenderse;

Tendran la pendiente necesaria para que por gravedad todos los productos vertidos
vayan a parar a los recipientes.
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6. Las compuertas situadas en las diferentes plantas deberan ser de materiales resistentes
al fuego, de facil limpieza y cierre silencioso y estanco para los olores y corrientes de
aire.

7. Se localizaran en lugares de facil acceso, preferentemente fuera de las viviendas y con
suficiente espacio de maniobra.

8. Debera proveerse de una tuberia de ventilacion al exterior, de altura superior a la del
ducto y que sobresalga a la cubierta del edificio.

CAPITULO I
DE LAS CONDICIONES DE SEGURIDAD EN LAS EDIFICACIONES

ARTICULO 70. ALCANCE. Las edificaciones, de acuerdo con su uso, riesgo, tipo de
construccién, materiales, carga combustible y nimero de ocupantes, deben cumplir con los
requisitos de seguridad y prevencién de siniestros que tienen como objetivo salvaguardar las
vidas humanas, asi como preservar el patrimonio y la continuidad de la edificacién.

ARTICULO 71. SEGURIDAD CONTRA INCENDIOS. Toda edificacion, debe proyectarse
teniendo en cuenta lo establecido en el Reglamento Colombiano de Construccion Sismo
Resistente para proteccion contra incendios en edificaciones.

ARTICULO 72. DISTANCIA MINIMA A REDES DE ENERGIA. La distancia minima de
seguridad entre el punto méas externo de la edificacién y la proyeccion vertical del conductor de
la fase de energia més cercano sera de acuerdo con lo establecido la Reglamento Técnico de
Instalaciones Eléctricas - RETIE.

ARTICULO 73. ESTRUCTURA SISMO-RESISTENTE. Toda construccién que se adelante en
el municipio deberd en su disefio sujetarse, en lo estructural, al Codigo Colombiano de
Construcciones Sismo-resistentes, con disefios firmados por Ingeniero Civil, que cumpla las
normas alli establecidas, debidamente registrados en la Secretaria de Planeacion y Desarrollo
Territorial.

ARTICULO 74. SEPARACION ENTRE ESTRUCTURAS ADYACENTES. Toda construccion
debera dejar la separacion necesaria contra construcciones adyacentes, de acuerdo con las
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previsiones que contemple el cédigo colombiano de construcciones sismo resistente vigente a
la fecha de solicitud de licencia.

CAPITULO 1l
DE LAS CESIONES URBANISTICAS

ARTICULO 75. ALCANCE. Todo proyecto de urbanizacion y edificacion de inmuebles que
generen nuevas unidades de destinaciéon, deberan disponer de areas de cesion obligatoria
gratuita y obligaciones especiales, acorde con lo previsto en el Acuerdo 012 de 2017 y las
disposiciones que a continuacién se consagran.

ARTICULO 76. CESIONES URBANISTICAS OBLIGATORIAS. Toda urbanizacion que se
desarrolle en suelo urbano y de expansién debera realizar las siguientes cesiones:

1. Cesion Tipo A: Las vias requeridas para desarrollar el proyecto, incluyendo lo
correspondiente a la seccién publica de la via (calzada, andén y zona verde); ademas de
las vias determinadas por el plan vial municipal y las fajas requerida para las redes de
servicios publicos.

2. Cesion Tipo B: Debera aportar el 20% del area neta del predio; de esta area como
minimo el 50% debe destinarse a espacio publico para parques, plazas, alamedas y
zonas verdes en el proyecto, y el restante debera cancelarse para suplir las diferentes
necesidades de espacio publico a nivel municipal.

3. Cesion Tipo C: La obligacibn de cesién correspondiente a la construccion de
equipamientos se determina en 1.5 m? por vivienda en desarrollos residenciales. Para
otros usos diferentes a vivienda se construird en equipamientos el 1.5% del area total
construida.

Las adiciones constructivas que generen nuevas destinaciones residenciales deberan aportar
la misma obligacion.

Las adiciones constructivas para usos diferentes al residencial ya sea que generen nuevas
destinaciones o no, deberan realizar el mismo aporte descrito anteriormente.
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Las actuaciones urbanisticas se desarrollan mediante licencia de urbanizacion en los siguientes
casos:

a.

e.

Cuando el predio posea (800) m? o mas, originado o no de un fraccionamiento, o por
integracion inmobiliaria de terrenos de mayor o menor extension.

En predios que independientemente del area se pretendan dividir en maximo 4 lotes
individuales, siempre y cuando estén articulados a la malla urbana.

En predios menores de 2000 m? los cuales deben construir la infraestructura que
garantice su vinculacion a la malla vial urbana.

En predios a partir de un area de 2000 m? que hayan realizado o no, el tramite de
urbanizacién en los cuales se proyecte un cambio en la tipologia o disefio urbanistico
que incremente la densidad inicialmente aprobada, o el nUmero de destinaciones cuando
se trate de un uso no residencial.

En los casos que se requiera el proceso de formulacién mediante planes parciales.

ARTICULO 77. CESIONES COMPENSATORIAS. Cuando las areas de cesion tipo By C sean
inferiores a las exigidas por la norma o cuando su ubicacién sea inconveniente para el municipio,
o cuando existan espacios publicos de ejecucién prioritaria, se podra compensar las areas de
cesidn en dinero, en especie o ejecucion de obras priorizadas en el Plan de Desarrollo Municipal
de acuerdo a las siguientes reglas:

1. Sin deterioro de la funcionalidad del proyecto, la compensacion podra darse en todo o

en parte de la cesion obligatoria.

El valor de la compensacion se determinard segun las normas de valoraciones de predio
gue establece el Decreto 1420 de 1998 y la Resolucién 762 de 1998, o aquellos que los
sustituyan o modifiquen. Nunca sera inferior al valor comercial del m2 del terreno
urbanizado dentro de la misma zona homogénea en la cual se ubica el proyecto, para
las cesiones de tipo A y para las areas de cesion tipo B, al m? construido cubierto de
acuerdo a las tablas de CAMACOL o al precio establecido por la Administracion
Municipal. Hasta tanto el municipio no realice los tramites de inscripcion a CAMACOL, el
ejecutivo municipal reglamentara la materia a través de Decreto.

La determinacion del valor y forma de pago de las areas de cesion debera ser aprobada
por la Secretaria de Planeacion y Desarrollo Territorial o quien haga sus veces
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ARTICULO 78. CESION DE AREAS DE DOMINIO PUBLICO. Antes de aprobar una
urbanizacién o loteo, se deberdn presentar ante la Secretaria de Planeacion y Desarrollo
Territorial los respectivos planos donde figuren las areas de cesion, las cuales deberan ser
verificadas en el sitio para ver si cumplen las exigencias requeridas; si es asi se emitird
resolucién y se le entregara al interesado.

ARTICULO 79. ACCESIBILIDAD A AREAS CEDIDAS. Las éareas de cesion antes
mencionadas deben ubicarse contiguas a vias vehiculares o espacios de uso publico,
garantizando su acceso.

ARTICULO 80. CESION ESPECIAL PARA VIAS. Todas las vias locales de uso publico deben
conformarse, esto es, con redes de servicios publicos, andenes, zonas verdes y acabado en
asfalto; y cederse gratuitamente al municipio.

PARAGRAFO 1. Cuando la urbanizacién se vea afectada por una via del Plan Vial, Circulacion
y Transporte se debe ceder gratuitamente para tal fin y conformarse.

PARAGRAFO 2. No se permite el canje de fajas de terreno para construccién o ampliacion de
vias requeridas para el desarrollo de un urbanismo o cualquier tipo de edificacién, por obras de
infraestructura tales como redes de acueducto, alcantarillado, etc. Estas seran responsabilidad
del urbanizador o constructor.

ARTICULO 81. INCORPORACION DE AREAS PUBLICAS. En la escritura publica de
constitucién de la urbanizacién se incluira una clausula en la cual se expresara que este acto
implica la cesién gratuita al municipio de las areas publicas objeto de cesién obligatoria.

Estas areas quedaran demarcadas con la localizacion y los linderos en dicha escritura, y el
urbanizador tendra la obligacién de informar a la Secretaria de Planeacién y Desarrollo
Territorial sobre el otorgamiento y registro de este acto juridico.

Para la ejecucion y entrega de las obras y las dotaciones a cargo del urbanizador sobre las
zonas de cesion obligatoria, el titular de la licencia debera otorgar una garantia de estabilidad a
favor del Municipio, amparando el treinta por ciento (30%) del valor equivalente de las obras, la
cual estara vigente por el plazo de la licencia y cinco (5) afios mas.
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Esta garantia debera amparar ademas la entrega y dotacion de los parques, espacios publicos
y equipamiento que se generan como obligacion urbanistica, antes de la entrega material de
las unidades de vivienda y otras destinaciones a los residentes, o0 propietarios.

Sin la constitucion de la pdliza, cuya copia se protocolizard con la escritura publica de
constitucion de la urbanizacion, la Secretaria de Planeacion y Desarrollo Territorial, no podra
otorgar el certificado de permiso de ocupacién consagrado en el Decreto 1077 de 2015.

ARTICULO 82. ENTREGA MATERIAL DE LAS AREAS DE CESION. La entrega material de
las &reas objeto de cesidn obligatoria, asi como la ejecucion de las obras y dotaciones a cargo
del titular de la licencia, se verificara mediante inspeccion realizada por la Oficina de Obras
Publicas o la entidad municipal responsable de la administracion y mantenimiento del espacio
publico.

El acta de inspeccion equivaldra al recibo material de las areas cedidas, y serd el medio
probatorio para verificar el cumplimiento de las obligaciones a cargo del titular de la licencia. La
inspeccion debera ser solicitada por el titular de la licencia durante el término de vigencia de la
misma.

En el evento de verificarse un incumplimiento de las condiciones establecidas en la licencia, se
debera dejar constancia de tal hecho en el acta y se dara traslado a la entidad competente, para
iniciar el procedimiento sancionatorio por la comisién de infraccién urbanistica, salvo que se
aporte la autorizacion expedida por la entidad competente para el otorgamiento de las licencias
urbanisticas.

En las urbanizaciones por etapas, la ejecucion de las obras y dotaciones a cargo del titular se
hara de manera proporcional al avance del proyecto urbanistico de cada etapa.

ARTICULO 83. CESIONES EN EDIFICIOS MULTIFAMILIARES. Los edificios Multifamiliares
construidos en lotes mayores de trescientos (300 m?) deberan ceder gratuitamente para usos
comunales o institucionales o para espacio publico, el dos por ciento (2%) del area total
construida. En el caso de que esta area no sea viable en metros cuadrados (m?) (por razones
practicas), a juicio de la Secretaria de Planeacion y Desarrollo Territorial, o quien haga sus
veces, el propietario cancelara el equivalente en dinero.
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CAPITULO IV

DISPOSICION DE PARQUEADEROS:

ARTICULO 84. PARQUEADEROS EN MULTIFAMILIARES. Las edificaciones multifamiliares
deberéan disponer del servicio de parqueo privado y para visitantes. El nimero de celdas que le
corresponden depende de la dimensién del lote, la ubicacién y del nimero de unidades de
vivienda contempladas en el proyecto, tal como se especifican a continuacion:

ZONA | AREA DEL LOTE PARQUEADERO PARQUEADERO

PRIVADO
VISITANTE
120 a 400 m? 1 celda cada 3|- 120 a 200 m? de
(U.E.F) viviendas area de lote, 1 celda
SECTOR 401 a 800 m? 1 celda cada 3|-201 m?en adelante
SUR viviendas de area de lote, 2
celdas.
(U.E.F) 120 a 800 m? 1 celda cada 3 |- 120 a 200 m? de
viviendas area de lote, 1 celda
SECTOR
CENTRO - 201 m? en adelante
de area de lote, 2
celdas.

120 a 400 m? 1 celda cada 3|- 120 a 200 m? de

(U.E.F) viviendas area de lote, 1 celda
SECTOR 401 a 800 m? 1 celda cada 3|-201 m?en adelante
NORTE viviendas de area de lote, 2
celdas.

En las zonas que presentan peatonalizacion de las vias se compensaran con pago de dinero
acordes a la reglamentacion de avallos oficiales
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En los sectores donde se demuestren dificultades para el desarrollo de parqueaderos, previa
visita de la Secretaria de Planeacion y Desarrollo Territorial, podran compensar con pago de
dinero acordes a la reglamentacién de avallos oficiales.

Esta compensacion sera el resultado de multiplicar la cantidad de parqueaderos por un area
minima de 11,52 m? que corresponde a una celda con dimensiones de 2,40 m x 4,80 m y dicha
area se multiplicara por el valor del metro cuadrado construido obtenido del avalto.

PARAGRAFO 1. Se determina la dimension minima de celda de parqueo de 2,40 m x 4,80 m.

PARAGRAFO 2. Se define como UEF la Unidad Espacial de Funcionamiento las cuales se
delimitan asi:

e U.E.F. SUR: esta delimitada entre el acceso a Aguas Frescas y la calle 23 en costado
sur.

e U.E.F. CENTRO: Desde el costado norte de la calle 23 hasta la Calle 37 en costado sur.

e U.E.F. NORTE: Desde el costado norte de la calle 37 hasta el limite urbano norte.

PARAGRAFO 3. Los parqueaderos privados o para los visitantes al servicio de las
edificaciones, se podran disponer en superficie, en s6tano, semisétano o en altura, de acuerdo
con las normas técnicas establecidas a continuacion:

e Deben estar ubicados en forma tal que no causen conflictos en la via publica, para lo
cual se debera conformar un carril de aproximacién, que se ubicara en el lote a partir del
paramento, con un ancho minimo de 2,50 m? y con una altura libre minimo de 2,80 m o
a nivel del primer piso de la edificacion y a partir de esta podra continuar la edificacion.

e Los accesos y salidas estaran unificadas e interrumpiran en una sola vez el andén, el
antejardin y la zona verde; se construiran en forma perpendicular y se disefiaran de modo
gue ofrezcan una adecuada visibilidad sobre el andén y la calzada facilitando asi los giros
de los vehiculos que ingresan y salen del parqueadero.

e Elacceso de los parqueaderos desde las vias troncales, arterias o de transporte publico,
debera efectuarse en forma indirecta a través de una via de servicio, bahia o antejardin.
Cuando la seccion de la via no contempla antejardin o por su dimension resulte
insuficiente, se debera retroceder o ampliar el acceso al parqueadero con relaciéon al
paramento, buscando mejorar la visibilidad de los vehiculos a la via y al andén. No se
podra acceder a parqueaderos desde senderos peatonales.
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e Los parqueaderos para visitantes seran de facil y libre acceso; ademas tendran la
sefalizacion apropiada segun las normas de transito.

e Las dimensiones minimas libres (no incluye columnas) de las celdas de parqueo, tanto
para parqueaderos en sétanos, en altura o a nivel, seran las de un rectangulo de dos con
cuarenta (2.40) metros por cuatro con ochenta (4.80) metros; la seccién de carril de
circulacién sera de seis (6) metros para el parqueo a noventa grados (90°) en doble crujia;
y cinco con cincuenta (5.50) metros para parqueo en doble crujia en angulo diferente.

e Cuando el parqueo sea en una crujia 0 a un solo costado de la edificacién la seccion del
carril de circulacion sera de tres punto cinco (3.5) metros libres.

e La pendiente maxima de las rampas, tanto de acceso como circulacion interna, sera
veinte por ciento (20%).

e En ningln caso podran ubicarse las celdas de parqueo de forma tal que se obstaculicen
entre si.

PARAGRAFO 4. Si el parqueadero se proyecta en s6tano o semisotano, las rampas de acceso
y salida deberan ser desarrolladas en el interior del area util del lote. En ningin momento se
permitirdn rampas que atraviesen el andén y la zona verde publica.

PARAGRAFO 5. No podran ocuparse con sétanos o semisétanos los retiros a quebradas.
ARTICULO 85. ESTACIONAMIENTOS:

ESTACIONAMIENTOS DE USO EXCLUSIVO DE DETERMINADO USUARIO O
PROPIETARIO EN EDIFICACIONES RESIDENCIALES (ESTACIONAMIENTOS PRIVADOS).
En los proyectos residenciales de urbanismo que contemplen el desarrollo de vivienda
unifamiliar, bifamiliar y trifamiliar, se exigird el cumplimiento de parqueaderos privados uno por
cada tres unidades de vivienda.

Las dimensiones minimas libres (no incluye columnas) de las celdas de parqueo, tanto para
parqueaderos en sétanos, en altura o a nivel, seran las de un rectangulo de dos con cuarenta
(2.40) metros por cuatro con ochenta (4.80) metros; y en caso de plantearse mas de una celda
de parqueo debera garantizarse el ancho minimo libre del carril de circulacién de tres con cinco
(3.5) metros para acceder a las mismas. En ningun caso podran ubicarse las celdas de parqueo
de forma tal que se obstaculicen entre si.

PARAGRAFO: Para lotes aislados no se exigird el cumplimiento de la cuota minima de
parqueaderos para viviendas unifamiliares, bifamiliares y trifamiliares.
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ARTICULO 86. ESTACIONAMIENTOS DE VISITANTES EN EDIFICACIONES
RESIDENCIALES. Las urbanizaciones deben cumplir como minimo con un cupo de parqueo
para visitantes por cada 5 unidades de vivienda.

Los proyectos de Vivienda de Interés Social deben cumplir con un cupo por cada 6 unidades de
vivienda.

En las zonas donde se han generado edificaciones en primeros niveles, sin haber exigido
inicialmente el requerimiento de estacionamientos para desarrollos unifamiliares, bifamiliares,
trifamiliar y multifamiliares, donde existen desarrollos aprobados y ejecutados en primer nivel
gue no permiten desarrollar estacionamientos, no se exigir el cumplimiento de este requisito.

Los parqueaderos para visitantes seran de facil y libre acceso, ademas tendran la sefializacion
apropiada segun las normas de transito.

PARAGRAFO: Para lotes aislados no se exigird el cumplimiento de la cuota minima de
parqueaderos para viviendas unifamiliares, bifamiliares y trifamiliares.

ARTICULO 87. ESTACIONAMIENTOS EN USOS DIFERENTES AL RESIDENCIAL. Para este
tipo de proyectos deben cumplir los siguientes parametros:

1. Los usos comerciales deberan cumplir con un cupo por cada 100 m2 de area
construida.

2. Los usos industriales, civicos o institucionales deberan cumplir con un cupo por cada
100 m2 de &rea construida.

3. Los estacionamientos podran estar dispuestos en superficie, altura, sétano y/o
semisétano.

4. Cuando se planteen modificaciones, adecuaciones o ampliaciones que generen
nuevas unidades de uso, se exigira el cumplimiento de las cuotas de parqueo.

5. No se exoneraran de tal obligacion los desarrollos destinados a la vivienda de interés
social.
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6. En las zonas con tratamiento de mejoramiento integral donde la Administracion
Municipal intervenga, el proyecto determinara las necesidades de parqueo privado y
de visitantes o publicos y su localizacidn y, sera el municipio quién realice las obras
constructivas para tal fin.

7. Cuando el tamafio del lote no lo permita, o cuando no sea posible por las pendientes
del terreno, se podran compensar en dinero, previa evaluacién de la Secretaria de
Planeacion y Desarrollo Territorial o quien haga sus veces.

Esta compensacién sera el resultado de multiplicar la cantidad de parqueaderos por
un area minima de 11, 52 m? gue corresponde a una celda con dimensiones de 2,40
m x 4,80 m y dicha &rea se multiplicara por el valor del metro cuadrado construido
obtenido del avaluo.

PARAGRAFO 1. Los parqueaderos construidos en superficie e independientes a la edificacion,
ya sean privados o para visitantes, podran disponer de cubierta y sin muro de cierre; se tomara
el 50 % de esta area asi tratada para contabilizarla en el indice de ocupacion; no se contabiliza
en el indice de construccion, pero si se tendra en cuenta para efectos de la liquidacién del
impuesto de la construccion segun las tarifas respectivas vigentes.

PARAGRAFO 2. Las demas normas (dimensiones de carril, circulaciones, etc.) a aplicar para
parqueaderos seran las mismas establecidas en este manual.

ARTICULO 88. PARQUEADEROS PRIVADOS Y DE VISITANTES EN PROYECTO
RESIDENCIALES. Los parqueaderos privados o para los visitantes al servicio de las
edificaciones, se podran disponer en superficie, en s6tano, semisétano o en altura, de acuerdo
con las normas técnicas establecidas a continuacion:

1. Deben estar ubicados en forma tal que no causen conflictos en la via publica.

2. Las puertas de entrada y salida deben estar minimo a 5 m de distancia contados a partir
del borde de la esquina.

3. Se debe hacer cerramiento exterior del local en mamposteria, a una altura minima de
2.30 m, colocando sefiales visibles para indicar la existencia de éste y con una buena
ventilacién para evitar la acumulacion de gases.
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9.

Los accesos y salidas para parqueaderos privados estaran unificadas e interrumpiran en
una sola vez el andén, el antejardin y la zona verde; se construirAn en forma
perpendicular y se disefiaran de tal modo que ofrezcan una adecuada visibilidad sobre
el andén y la calzada facilitando asi los giros de los vehiculos que ingresan y salen del
parqueadero.

El acceso de los parqueaderos desde las vias troncales, arterias o de transporte publico,
debera efectuarse en forma indirecta a través de una via de servicio, bahia o antejardin.
Cuando lo seccion de la via no contemple antejardin o por su dimensién resulte
insuficiente, se debera retroceder o ampliar el acceso al parqueadero con relacion al
paramento, buscando mejorar la visibilidad de los vehiculos a la via y al andén. No se
podra acceder a parqueaderos desde senderos peatonales.

Los parqueaderos para visitantes seran de facil y libre acceso; ademas tendran la
sefalizacion apropiada segun las normas de transito.

Las dimensiones minimas libres (no incluidas columnas) de las celdas de parqueo, tanto
para parqueaderos en sétanos, en altura o a nivel, seran las de un rectangulo de 2.40 m
por 4.80 m, y la seccion del carril de circulacién sera de 3.50 m para transito en un solo
sentido, 6m para transito en doble sentido.

Para los parqueaderos obligados en urbanismos la seccion de carril de circulacion sera
de 6 m para el parqueo a 90° en doble crujia; y 5.50 m para parqueo en doble crujia en
angulo diferente o para pargueo a 90° en un solo costado.

La pendiente maxima de las rampas, tanto de acceso como circulacion interna, sera 20%.

PARAGRAFO 1. Si el parqueadero se proyecta en sétano o semisétano, las rampas de acceso
y salida deberan ser desarrolladas en el interior del area util del lote (desde el paramento). En
ningln momento se permitirAn rampas que atraviesen el andén y la zona verde publica.

PARAGRAFO 2. No podran ocuparse con sétanos o semisétanos los retiros a quebradas.

ARTICULO 89. PARQUEADEROS PUBLICOS. Deberan cumplir las normas especificas
generales y las otras que a continuacion se definen:

1.

Area minima del lote: 600 m2.
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Deben estar ubicados en forma tal que no causen conflictos en la via publica.

Las puertas de entrada y salida deben estar minimo a 5 m de distancia contados a partir
del borde de la esquina.

No se permitiran accesos en forma directa desde las vias pertenecientes al sistema
Nacional, Departamental, Regional y al sistema de vias arterias, ni de las rutas
destinadas al transporte publico y a circulacion peatonal.

lluminacién adecuada de tal forma que permita a los vehiculos las maniobras nocturnas
para entrada y salidas sin dificultad.

Si las puertas de entrada y salida son independientes deberan tener un ancho minimo
de 3.50 m cada una.

Si la puerta es para entrar y salir simultaneamente, debe tener un ancho minimo de 7 m.

Deben colocarse sefiales en lugares visibles a la entrada y salida del parqueadero para
dirigir los vehiculos, asi como distintivos sobre los muros consistentes en franjas
inclinadas amarillas y negras, para indicar la existencia del parqueadero. Asi mismo, se
demarcara la circulacion en los pasillos interiores.

Los pasillos de circulacién para los vehiculos seran: ancho minimo para un solo sentido
de 3.50 m; para dos sentidos de 7 m.

10.Las areas libres (no incluidas columnas) de los rectangulos destinados a la ubicacion de

cada vehiculo tipo camioneta o camién dos ejes pequefio deben tener 2.5 m de ancho y
5.50 m de largo y para vehiculos tipo automovil la celda sera de 2.40 m de ancho por
4.80 m de largo, las circulaciones para parqueadero en doble crujia a 90° sera de 6.4 m
y de 6 m para parqueo en doble crujia con angulo diferente o parqueo en un solo sentido.

11.Colocacion de flechas indicativas para la circulacion interna de los vehiculos en los

pasillos.

12.Construccién de andenes internos con una seccion minima de 1.20 m, para garantizar la

circulacion del peaton.
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13.Las celdas que queden ubicadas por su costado longitudinal contra paredes de la
edificacion tendran un ancho adicional de 0.25 m

14.Construccién de obstaculos (topellantas) en las zonas destinadas al parqueo de
vehiculos, con el fin de evitar la colisién de éstos con los muros medianeros.

15.Los estacionamientos deberdn tener una red de incendio humeda o seca, con su
respectiva salida en cada piso, de acuerdo con los requisitos del Cuerpo de Bomberos y
segun lo establece el titulo J y K de la NSR 10.

16.Parqueo de vehiculos en posicién de salida, es decir, de frente al pasillo.

17.Una adecuada ventilacion que evite la concentracion de gases.

18.El alumbrado eléctrico debera ser suficiente para las maniobras nocturnas. A la entrada
y salida debera colocarse una luz intermitente que indique la existencia del parqueadero
y un semaforo a dos colores, rojo y verde, para orientar la circulacién de los vehiculos.

19.Los estacionamientos publicos deberdn estar dotados de unidades sanitarias
independientes para hombres y mujeres, separados del servicio sanitario de la
administracion.

20.Se dotara de una caseta de control.

21.Pisos en concreto, pavimento asfaltico, adoquines o triturado con pendientes adecuadas
gue faciliten un buen drenaje.

22.Cerramiento: Altura minima de tres (3.00) metros, cumpliendo con las disposiciones
sobre el zécalo urbano.

ARTICULO 90. PARQUEADEROS PARA MOTOS: Para el funcionamiento de
estacionamientos publicos destinados al estacionamiento de motocicletas, ya sea en forma
exclusiva o conjuntamente con vehiculos, se exigird el cumplimiento de los siguientes requisitos:

1. El area minima de local sera de cien (100.00) metros cuadrados y el frente minimo seis
(6.00) metros.
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Pisos en concreto, pavimento asféltico, adoquines o triturado con pendientes adecuadas
gue faciliten un buen drenaje.

Cerramiento: Altura minima de tres (3.00) metros, cumpliendo con las disposiciones
sobre el z6calo urbano.

. Adecuacién de andenes, cordones y zonas verdes o retiros, de las vias que den frente
al lote.

Puerta de entrada y salida de dos (2.00) metros y su distancia minima a la esquina mas
proxima serd de quince (5.00) metros, Cuando por las dimensiones del lote no sea
posible cumplir con esta distancia, el acceso debe hacerse por el punto mas retirado de
la esquina. Las puertas no podran abrir hacia el andén publico.

Para efectos de visibilidad, el ochave que debe formarse entre el paramento y los
laterales de acceso y salida tendra un radio minimo de dos (2.00) metros.

Caseta de control: Debera ubicarse a una distancia de dos (2.00) metros como minimo,
con respecto al paramento del acceso.

Pasillos de circulacion interna: Tendran un ancho libre de dos (2.00m) metros.

Celda: Un (1.00) metro de ancho por dos (2.00) metros de largo. En caso de quedar
contra las paredes de la edificacion, se incrementara el ancho en 0.15 metros.

10.La sefializacién y los colores distintivos seran los internacionalmente establecidos para
este tipo de servicio y se emplearan técnicamente en la edificacion, a partir del acceso.

11.El alumbrado eléctrico debera ser suficiente para las maniobras nocturnas.

12.EIl local debera estar dotado de unidades sanitarias independientes para hombres y

mujeres, separadas del servicio sanitario de la administracion.

13.Debera poseer un extinguidor de polvo quimico seco de diez (10.0) libras por cada

veinticinco (25) motos.
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14.Las edificaciones para el estacionamiento de motocicletas no podran localizarse en
predios cuya accesibilidad sea a través de: servidumbres, pasajes, vias peatonales,
bulevares, parques, plazas, plazoletas o zonas verdes.

ARTICULO 91. CONSIDERACIONES ESPECIALES PARA PREDIOS CON FRENTE A LA
VIA CIRCUNVALAR: En los predios que cuenten con frente Gnicamente desde la via
circunvalar no se permite la construccién de parqueaderos; esto con el fin de no interferir con la
libre circulacion de la via en cuestion.

CAPITULO V
VIVIENDA DE INTERES SOCIAL Y VIVIENDA DE INTERES PRIORITARIA

ARTICULO 92. VIVIENDA DE INTERES SOCIAL (VIS). Es aquella que retne los elementos
gue aseguran su habitabilidad, estandares de calidad en disefio urbanistico, arquitectonico y de
construccioén cuyo valor maximo es de ciento treinta y cinco salarios minimos legales mensuales
vigentes (135 SMLM).

ARTICULO 93. VIVIENDA DE INTERES SOCIAL PRIORITARIA (VIP). Es aquella vivienda de
interés social cuyo valor maximo es de setenta salarios minimos legales mensuales vigentes
(70 SMLM).

ARTICULO 94. AREAS MINIMAS VIVIENDA DE INTERES SOCIAL. Las areas minimas
determinadas para estas viviendas, segun su tipo son las siguientes:

Tipo de Frente min Area min. lote | Areaméax lote | Area construida
vivienda min
Unifamiliar 55m 55 m? 69 m? 40 m?
Bifamiliar 6,0 m 70 m? 89 m? 50 m?
Trifamiliar 7,0m 90 m? 119 m? 60 m?
Multifamiliar | Frente minimo: (8) 120 m? 799 m? 45 m?
m, y 1m adicional
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por cada piso que
tenga la edificacion
después del quinto

El &rea minima entregada debe conformar una solucién con area de servicios (cocina y bafio) y
espacio multiple.

PARAGRAFO. En los lotes con tipologias definidas, podran desarrollarse soluciones de
vivienda de esta tipologia o inferior.

ARTICULO 95. AREAS MINIMAS VIVIENDA DE INTERES PRIORITARIO. Las areas minimas
determinadas para estas viviendas, segun su tipo son las siguientes:

Tipo de vivienda | Frente minimo Area Area maxima | Area construida
minima lote minima
lote

Unifamiliar 50m 50 m? 64 m? 38 m?
Bifamiliar 55m 65 m? 84 m? 48 m?
Trifamiliar 6,5m 85 m2 119 m? 58 m?2
Multifamiliar Frente minimo: (8) 120 m? 799 m? 45 m?

m, y 1m adicional

por cada piso que

tenga la

edificacion

después del quinto

El area minima entregada debe conformar una solucién con area de servicios (cocina y bafio) y

espacio multiple.
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PARAGRAFO. En los lotes con tipologias definidas, podran desarrollarse soluciones de
vivienda de esta tipologia o inferior.

ARTICULO 96. NORMAS ESPECIALES PARA VIS Y VIP. El porcentaje minimo de las
cesiones urbanisticas gratuitas para el desarrollo de programas VIS y VIP sera del 20% del area
neta urbanizable, distribuido asi:

Para espacio publico el 15% del area neta urbanizable. Para equipamiento el 5% del area neta
urbanizable.

De no ser posible compensar en especie se podra hacer en dinero, cumpliendo con lo
establecido en el Paragrafo 1 del Articulo 143. Clasificacién de las Cesiones Urbanisticas del
Acuerdo 012 del 17 de octubre de 2017.

PARAGRAFO 1. Estos porcentajes se consideran como las minimas areas que por cada
concepto se deben dejar por lo tanto no podran ser compensados o0 canjeados entre si, sobre
todo en lo que tiene que ver con las areas verdes, las cuales no podran disminuirse.

PARAGRAFO 2. Con fundamento en el presente Decreto y en la cartografia mapa
(PBOT_CU_003), quedan claramente definidas las zonas para desarrollar proyectos de este
tipo.

PARAGRAFO 3. La densidad maxima para VIS y VIP sera de 110 viviendas por hectarea, bajo
la condiciéon del cumplimiento de la normatividad de areas de cesion y otros requisitos
complementarios.

ARTICULO 97. OBRAS MINIMAS A EJECUTAR: El interesado se compromete a hacer las
siguientes obras indispensables en todo programa de VIS y VIP.:

1. La apertura de todas las vias, las cuales deberan entregarse pavimentadas.

2. Conformacion de las areas libres verdes y recreativas, y las destinadas a lo ubicacién de
los servicios colectivos.

3. Los andenes, cordones y cunetas deben ser ejecutados por el interesado.
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CAPITULO VI

NORMAS GENERALES PARA COMERCIO:

ARTICULO 98. CONCEPTO. Se incluyen los proyectos cuyo principal uso es el comercial los
cuales se denominaran para el efecto conjuntos comerciales; en aras de lograr una mayor
claridad en cuanto a la terminologia a emplear es conveniente dividirlos en las siguientes
modalidades:

1.

Centro comercial: Es la edificacion o conjunto de edificaciones que agrupan una serie
de locales para la venta de articulos o prestacion de servicios mediante una trama de
circulaciones internas o externas.

Pasaje comercial: Es un espacio de paso cubierto y de conformacion lineal que
comunica dos o mas vias, a lo largo del cual se ubican locales para la actividad comercial
o de servicios.

Almacén por departamentos: Es el establecimiento que expende al por menor articulos
varios, distribuidos por secciones dentro de un mismo espacio, tienen servicios comunes
y una sola administracion.

PARAGRAFO. Se considera parte integrante de estos conjuntos comerciales las areas
para parqueo, las circulaciones internas y externas, los locales y oficinas en general y las
areas de servicios comunes. De estas areas se definen las siguientes para mayor
claridad:

Local u Oficina: Es el espacio cerrado destinado a la ubicacién de un establecimiento o
negocio para el intercambio de bienes, mercancias y/o servicios, que permite el acceso
y ubicacion de los usuarios en su interior, cuya area minima es de 9 m? y frente de 3 m.

Burbuja: Es el pequefio local con area minima de 4 m? cuyo frente minimo es 2 m, que
dispone de espacio cerrado para la ubicacion de la mercancia y su dependiente, pero no
admite el acceso y ubicacion de usuarios en su interior. Por consiguiente, su localizacion
debera respetar libres las areas de circulacién y disponer de espacio exterior adicional a
su alrededor para la atencion a sus clientes, de forma tal que no entorpezca el libre
desplazamiento o transito de los personas.
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6. Vitrina: Es el espacio destinado Unicamente a la exhibicion de mercancias o productos
su ubicacion debe estar libres de obstaculos, las areas de circulacion y no podra ser
utilizada como sitio de venta al publico.

ARTICULO 99. LOCALIZACION. Los conjuntos comerciales en cualquiera de sus modalidades
podran ubicarse en cualquier parte de la zona urbana, sin embargo para el funcionamiento se
debe ajustar al uso de suelo establecido para la zona donde se ubique.

El Comercio con destinacion a tabernas, heladerias, discotecas o similares con venta de licor
al menudeo se consideran de uso prohibido en zona residencial.

ARTICULO 100. NORMAS GENERALES. Los establecimientos abiertos al publico: discoteca,
Tabernas, heladerias y similares, deberan tener en cuenta desde su disefio un area de 1 m? por
persona, asi mismo deberan considerar una unidad sanitaria completa (sanitario, lavamanos)
para damas y una unidad sanitaria completa (sanitario, lavamanos y orinal) para hombres, como
minimo. Igualmente todo local comercial con esta destinacién debe contar con ventilacion
natural y sefializacién adecuada para una eventual evacuacion.

Si se encuentran ubicados en pisos superiores se debe demostrar la capacidad estructural del
inmueble para albergar el nUumero de personas para el cual fue disefiado, mediante una
certificacion estructural expedida por un ingeniero calculista debidamente matriculado.

ARTICULO 101. AREAS PARA RECREACION Y SERVICIOS COLECTIVOS. Se propendera
por incentivar el que los conjuntos comerciales ofrezcan areas que puedan destinarse a
recreacion como un servicio colectivo integrado a ellos, en tal sentido se exigira a todo lote
destinado a este uso un porcentaje del area neta del lote para este fin asi:

e Lotes con un area bruta entre 500 m? y 2500 m?, el 7% del area neta.
e Lotes con un area bruto entre 2500 m? y 8000 m?, el 12% del area neta.
e Lotes con un area bruta mayor o de 8001 m?, el 16% del area neta.

No se contabilizara dentro de este porcentaje las areas destinadas a circulaciones o las areas
residuales. Asi mismo estas estaran integradas a las zonas publicas exteriores o a la circulacion
interna, al igual que deben estar dotadas de amoblamiento, el cual debe constar en los planos
plenamente indicado y definido.
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Cuando se trate de conjuntos comerciales que dispongan de areas destinadas a vivienda, esta
norma se aplicard proporcionalmente al &area ocupada en comercio y las normas
correspondientes a la vivienda en la proporcién que esta ocupe.

ARTICULO 102. AREAS PARA SERVICIOS DE ADMINISTRACION. En todo conjunto
comercial debera disponer de un area destinada a uso de: oficinas, servicios sanitarios y
depdsitos para la administracion del conjunto.

ARTICULO 103. CANTIDAD Y AREAS DE LOCALES. En los conjuntos comerciales no habréa
restriccion en cuanto a la cantidad, el frente de los locales sera de 3 my un area de 9 m?, y para
las burbujas el frente de 2 my el area de 4 m?.

El ingreso a los locales comerciales sera a través de las areas comunes del conjunto comercial,
y podré disponerse de un acceso adicional a través de la via publica cuando el local se
encuentre al nivel de la via y disponga del frente minimo de 3 m sobre la misma (2 m si se trata
de burbujas). No se permitira la distribucion de locales o burbujas en los accesos a los pasajes
sin un acceso directo por las zonas comunes del pasaje, debiendo disponerse de al menos un
ingreso en los primeros 10 m de la zona comun de circulacion cuando se trate de locales con
longitudes superiores a dichos 10 m.

ARTICULO 104. CIRCULACIONES. El ancho minimo util de las circulaciones horizontales
cuando se dispongan locales en ambos costados sera de 3 m y para aquellos que dispongan
en un solo costado sera de 2 m.

En cualquiera de los dos casos anteriores el proyecto debe cumplir con las siguientes
condiciones:

1. Las circulaciones o corredores horizontales que excedan de 50 m de longitud a partir de
los accesos exteriores de la edificacion, se deben ampliar en 0.5 m por cada diez metros
de circulacion adicional; dicha seccion debe conservarse en toda su longitud. Si el
proyecto contempla escaleras estas se consideraran para el calculo del recorrido y el
ancho de estas se definira de acuerdo a lo establecido en este manual.

2. La seccién de las circulaciones no podra ser obstruida o reducida por la ubicacién,
colocacién o construccion de muros, columnas, tacos de escaleras, locales, jardineras o
cualquier tipo de elemento fijo o mavil.
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3. La altura minima libre de la cubierta en las circulaciones o corredores sera de 2.70 m
entre el piso acabado y el nivel inferior de la cubierta o cielo raso.

4. Cuando a través de una circulacion Unica interna de un conjunto comercial se tenga
acceso a edificaciones en las cuales se congregue publico como teatros, auditorios,
coliseo, restaurantes, establecimientos publicos, etc. con capacidad para mas de 200
personas, la circulacién debera ampliarse en 1 m adicional, y 0.5 m extra por cada 100
personas adicionales.

5. Siatravés de las circulaciones se da acceso a otros usos en los pisos superiores como
vivienda, se debera conformar una entrada debidamente delimitada, sefalizada e
independiente a la circulacién del acceso, cumpliendo con la normatividad especifica
segun el caso.

En todo lo que tiene que ver con accesos y escaleras en cuanto al nimero y dimensiones debera
acogerse a lo especificado en este manual.

ARTICULO 105. ILUMINACION Y VENTILACION. Todo espacio interior de un conjunto
comercial debe estar minimo a 20 m de un espacio descubierto que garantice condiciones
Optimas de iluminacién naturales y ventilacién o en su defecto cubierto con un domo instalado
de tal forma que garantice las condiciones anteriores.

ARTICULO 106. INDICES DE OCUPACION Y ALTURA. El indice de ocupacion para cualquier
conjunto comercial sera del 80%.

La altura maxima en el caso de pasajes comerciales sera de 3 pisos con altura libre de pisos
minima de 2.70 m entre el piso acabado y el nivel inferior de la cubierta o cielo raso. Para
centros comerciales la altura maxima sera de 3 pisos con posibilidad de 1 nivel adicional por
mayor aprovechamiento, con una altura libre de piso minima de 3.5 m entre el piso acabado y
el nivel inferior de la cubierta o cielo raso.

En los proyectos mixtos que prevean vivienda en los pisos superiores la altura maxima sera la
establecida para el sector segun el poligono de tratamientos urbanisticos.

ARTICULO 107. SERVICIOS SANITARIOS. Todo conjunto comercial debera disponer de
servicios sanitarios publicos y privados asi:
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Cuando los locales de un conjunto comercial tengan servicios sanitarios individuales como parte
integral de ellos solo se exigiran servicios sanitarios para uso publico, asi:

Un inodoro para caballeros: por cada 25 locales
Un inodoro para damas: por cada 15 locales

Un orinal para caballeros: por cada 25 locales

Un lavamanos para caballeros: por cada 25 locales
Un lavamanos para damas: por cada 25 locales

Un lavatraperas: por cada 10 locales

Si cada local no dispone de servicios sanitaros independientes este requerimiento sera, asi:

Un inodoro para caballeros: por cada 12 locales o fraccion
Un inodoro para damas: por cada 7 locales o fraccion

Un orinal para caballeros: por cada 12 locales o fraccion

Un lavamanos para caballeros: por cada 12 locales o fraccion
Un lavamanos para damas: por cada 12 locales o fraccién

Un lavatraperas: por cada 10 locales

Para los supermercados y almacenes por departamento, con area construida superior a 400 m?
debera disponer de dos unidades completas (sanitario mas lavamanos) para hombres y dos
para mujeres por separado.

ARTICULO 108. SEGURIDAD. Todo conjunto comercial debera cumplir con las disposiciones
sobre seguridad establecidas en el Reglamento Colombiano de Construccién Sismo Resistente
para proteccion contra incendios en edificaciones, ademas de las siguientes:

1. Se evitara en lo posible acabados con materiales de facil combustién que produzcan
gases toxicos al consumirse con el fuego.

2. Las escaleras de la edificacion, si las hay, deben permanecer libres de obstaculos y no
podran ser bloqgueadas con puertas ni cierres que impidan la libre circulacion vertical en
toda su altura.
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3. Todas las circulaciones deben estar debidamente sefalizadas, especialmente en los
cambios de niveles, enfatizando con sefiales visibles y claras el sentido y lugar de las
salidas principales y emergencia de la edificacion.

4. No se admitira el almacenamiento o la venta de tanques o pipetas de gases o
combustibles tanto al exterior como al interior de las edificaciones destinadas a conjuntos
comerciales.

ARTICULO 109. ACCESIBILIDAD A PERSONAS CON MOVILIDAD REDUCIDA. Para el uso
comercial en la modalidad de centros y pasajes comerciales, de servicios, institucional y
recreativo, debe disponerse de elementos arquitecténicos que permitan el acceso y movilizacion
de las personas en situacibn de discapacidad y movilidad reducida, con la respectiva
sefalizacion. Toda edificacién buscara en lo posible eliminar los obstaculos arquitectonicos.

CAPITULO I
NORMAS GENERALES PARA SERVICIOS

ARTICULO 110. CONCEPTO. El uso de servicios busca satisfacer necesidades
complementarias a las basicas demandadas por lo poblacion en el desarrollo de la actividad
cotidiana, frecuente o suntuaria.

La localizacion de estos usos se podra hacer de acuerdo con la clasificacion de usos del suelo
en cada sector especifico.

Si se trata de desarrollos mixtos en los cuales el uso principal sea comercio o vivienda deberan
cefirse a las normas correspondientes y al uso predominante.

ARTICULO 111. SERVICIOS HOTELEROS O DE HOSPEDAJE. Los establecimientos
hoteleros se podran localizar de acuerdo con la clasificacion de usos del suelo en cada sector
especifico.

Cualquier establecimiento publico dedicado a prestar el servicio de alojamiento tendra un area
minima de lote de 220 m2. El servicio de parqueo sera de una celda por cada 4 habitaciones.
Asi mismo cada habitacién debera contar con servicio sanitario.
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Este tipo de edificaciones se acogera a todas las normas establecidas en este manual (Escalas,
circulacion, ventilacion, indice de ocupacién, indice de construccion, altura, seguridad, etc.)

ARTICULO 112. SERVICIOS DE SALUBRIDAD. Comprenden las actividades profesionales
definidas a la prevencién y tratamiento de enfermedades. Las normas para este tipo de uso son
las definidas por El Ministerio de Salud y las demas establecidas en materia urbanistica.

ARTICULO 113. CONSULTORIOS INDIVIDUALES. Los consultorios médicos, odontologicos
o veterinarios de caracter individual y aquellos que presten un servicio de consulta profesional
de tipo individual y que no hagan parte de agrupaciones de consultorios, podran ubicarse en
zonas donde el uso del suelo lo permita.

El area minima para consultorio individual serd de 15 m? sin contar zonas comunes
(circulaciones, servicios sanitarios),

ARTICULO 114. CENTROS MEDICOS. Es la conformacién de un espacio para prestacion de
servicios médicos, odontoldgicos o veterinarios y aquellos que presten un servicio de consulta
profesional, con 3 0 méas consultorios. El area minima construida de centros médicos sera de
90 m?.

PARAGRAFO. Todo consultorio individual debe contar con unidad sanitaria y cuando sea trate
de centros médicos (tres 0 mas consultorios) se debe contar por cada dos consultorios con una
unidad sanitaria. Las unidades sanitarias deben contar con inodoro, lavamanos y orinal.

ARTICULO 115. TERMINALES O CENTROS DE ACOPIO DE BUSES, TAXIS Y
COLECTIVOS. Estaran ubicadas en lotes con acceso y salida debidamente controlados y
cumpliran los siguientes requisitos:

1. Deberan tener un area Gtil minima de 1000 m? para buses y busetas y de 600 m? para
taxis y colectivos.

2. Las puertas de acceso tendran un ancho minimo de 7 m para terminales de buses y
busetas, y de 6 m para terminales de taxis y colectivos.

3. Los pisos deberan ser como minimo en material granular con una buena red de drenajes
y pendientes minimas del 2% y maximas del 8%.
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Debe disponer de caseta de control y vigilancia, servicios sanitarios independientes a los
de la administracién y &rea para los servicios de cafeteria.

El area destinada a estos servicios no podra ser menor al 5% del &rea neta del lote.

Debera disponer de cerramiento con altura minima de 3.00 m, el cual no podra ser
transparente en los dos primeros metros.

Las terminales cerradas deberan disponer de lugares para el lavado, brillado y
mantenimiento menor de los vehiculos, cumpliendo con la construccion de trampa de
grasas y desarenadores para la disposicion final de las aguas residuales, lo cual sera
verificado por la empresa prestadora de servicios publicos.

Los estacionamientos deberan tener una red de incendio himeda o seca, con su
respectiva salida en cada piso, de acuerdo con los requisitos del Cuerpo de Bomberos y
segun lo establece el titulo J y K de la NSR 10.

Las dimensiones minimas de las celdas de parqueo seran las siguientes para buses un
rectangulo de 3.5 m por 12 m; para colectivos (microbus) sera un rectangulo de 3.0 m
por 7.5 m, para taxis un rectangulo de 2.5m por 5.5m.

10.Las circulaciones minimas requeridas para parqueo de buses seran de 12.00 m, para

parqueo de microbuses 7.00 m y para taxis de 6.00 m.

11.Debera disponerse en la zona de acceso a la terminal de una bahia de aproximacion o

sobreancho en la via que garantice unas condiciones minimas de visibilidad y evite la
congestion propia de una actividad de este tipo, para el efecto se dejara un sobreancho
en la via que empezara minimo 10.00 m antes y terminara 10.00 m después de la puerta
de acceso, el sobreancho o retraso con respecto a la calzada de esta debe ser por lo
menos 3.0 m.

ARTICULO 116. SERVICIOS DE MANTENIMIENTO PARA VEHICULOS. Son los
establecimientos dedicados al mantenimiento de los vehiculos, denominados servitecas,
talleres, lavaderos de vehiculos y centros de lubricacién, que presten uno o varios de los
siguientes servicios: Alineacion de direccion y luces, rectificacion de rines, sincronizacion
electronica, venta, reencauche, balanceo y montaje de llantas, revision de frenos vy
amortiguadores, impermeabilizacion, venta y cambio de aceite, engrase, suministro de
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repuestos menores en general y todo lo que tiene que ver con las reparaciones de mayor o
menor magnitud, como pueden ser los servicios de latoneria y pintura con o sin suministro de
repuestos.

ARTICULO 117. CONDICIONES MINIMAS.

1.

El local estara adecuado para el correcto funcionamiento del uso y tendra al menos una
parte del &rea que comprenda servicios sanitarios y oficinas.

Estos establecimientos deberan tener como minimo un sanitario publico adicional a los
sanitarios del personal empleado.

Deberan construirse trampas de grasas y desarenadores en aquellos establecimientos
gue hagan lavado y/o cambio de lubricantes y aditivos.

Las labores se realizaran al interior del local.

No se permitird la ubicacion de estos establecimientos a menos de sesenta metros de
distancia de edificios institucionales, educativos o de salubridad.

ARTICULO 118. AREAS. Los establecimientos para vehiculos deben cumplir con las siguientes

areas:
1.

2.

Servitecas: Lote minimo de 250 m? y frente minimo de 20 m.

Talleres; centros de lubricacion y lavaderos de vehiculos: Area minima de 200 m2y
frente minimo de 10 m.

Talleres para motocicletas: se exigira un area minima de 120 m? con un frente minimo
de 8 m.

Para vehiculos cuyo peso sea mayor a tres toneladas: el area minima sera de 500
m? y el frente minimo de 22 m.

Talleres para bicicletas: deberan tener un area minima de 72 m?y un frente minimo de
6 m.

PARAGRAFO. No se permitira la ocupacion permanente o transitoria del andén y la zona verde
publica, con vehiculos, equipos o similares.
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Igualmente no se permitira la conformacion de barreras o similares sobre el andén que puedan
obstaculizar la circulacion peatonal y corten la continuidad entre el andén y el antejardin.

ARTICULO 119. CRITERIOS APLICABLES A LOS USOS RESTRINGIDOS. Se aplicaran los
siguientes criterios:

Los usos han de ser analizados bajo criterios urbanisticos, respecto a su ubicacidén o impacto
en la zona de localizacién. El analisis referido implica por parte de la Secretaria de Planeacién
y Desarrollo Territorial, 0 quien haga sus veces, el estudio de los siguientes aspectos:

a.

e.

Dimension del inmueble, teniendo en cuenta caracteristicas tales como area construida,
namero de empleados, capacidad instalada, edificios adyacentes permanentes, edificios de
valor patrimonial, etc.

Impacto ambiental y sanitario, en consideracién al consumo de servicios publicos (agua,
energia, aseo), a la produccién de desechos contaminantes (sélidos, liquidos, gaseosos,
energéticos, térmicos, acusticos y radiactivos, etc.).

Impacto urbanistico y social, teniendo presente la generacién de trafico, tanto vehicular como
peatonal, la generacion de usos anexos, las necesidades de parqueaderos, zonas de cargue
y descargue, la incidencia del uso en la comunidad, etc.

Especial atencion requeriran las areas circundantes a los centros administrativos del Estado,
sean estos Municipales, Departamentales o Nacionales, Hospitalarios, etc. En estas areas
se restringiran al maximo aquellas actividades que por su caracter operativo acarrean un
mayor impacto negativo o de contaminacion a los usos especiales institucionales y
hospitalarios.

En este tipo de uso se tendré en cuenta el ruido, el manejo de residuos solidos y peligrosos.

PARAGRAFO: Del analisis de un uso restringido, podréa llegarse a la decision de no permitirlo
por la imposibilidad de cumplir con las exigencias para contrarrestar los efectos de impactos
negativos cualquiera que éstos sean.
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TITULO IV

NORMAS ESPECIFICAS PARA EL DESARROLLO DE LOS PARAGRAFOS DE LOS
ARTICULOS 67 Y 70 DEL ACUERDO 012 DE 2017

CAPITULO |

NORMAS PARA PREDIOS SALIENTES DEL PERIMETRO URBANO

ARTICULO 120. Para dar cumplimiento al paragrafo del articulo 67 que reza: “Sumado a lo
anterior, los predios que se relacionan a continuacion, ubicados en el perimetro urbano del
Acuerdo Municipal 074 de 2007 continuaran vigentes en su clasificacion y uso del suelo por un
término maximo de tres (3) afios contado a partir de la fecha de sancién del presente acuerdo.
Dentro de dicho término los mencionados predios deberan contar con licencia de urbanismos
aprobada, en firme y vigente.

Para obtener la factibilidad de servicios publicos domiciliarios, debera presentarse ante la
Empresa de Servicios Publicos La Cimarrona E.S.P. modelacion hidraulica de las redes de
acueducto y alcantarillado donde se demuestre que el sistema hidraulico funcione por gravedad.
Lo anterior estara sujeto a la aprobacién de la empresa indicada.

CODIGO CATASTRAL MATRICULA
INMOBILIARIA
1482001000004900498 | 20-180008
1482001000006200484 | 20-171252
1482001000004900495 | 20-160449
1482001000004900497 | 20-174037
1482001000004900532 | 20-172039
1482001000004900527 | 20-178565
1482001000004900496 | 20-180060
1482001000004900525 | 20-178563
1482001000004900522 | 20-160784
1482001000004900529 | 20-178558
1482001000004900530 | 20-178559
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12 1482001000004900526 | 20-178564
13 1482001000006100311 | 20-179368
14 1482001301000300034 | 20-163830
15 1482001301000300005 | 20-172399
16 1482001301000300012 | 20-167601
17 1482001301000300031 | 20-161451
18 1482001000006200482 | 20-179927
19 1482001301000300007 | 20-169855
20 1482001301000300009 | 20-169854
21 1482001301000300019 | 20-163833
22 1482001301000300010 | 20-169853
23 1482001301000300011 | 20-169857
24 1482001301000300008 | 20-175334
25 1482001301000300004 | 18-88

26 1482001301000300006 | 20-175548

Se establecen los siguientes tratamientos:

Densidad: 90 viviendas/hectarea

indice de ocupacién para urbanismo: 60%
indice de Ocupacion para predio individual: 85%
indice de construccion: 2.5

Altura base vivienda numero de pisos: 5
Altura adicional incluye vivienda y otros usos: 3 pisos

Para los urbanismos se regulan las areas de los lotes, de la siguiente manera:
1. Unifamiliares de 60 m? hasta 71 m?.
2. Bifamiliares de 72 m? hasta 94 m?
3. Trifamiliares de 95 m? hasta 119 m?
4. Multifamiliares de 120 m? hasta 799 m?
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CAPITULO I
NORMAS PARA ZONAS DE EXPANSION URBANA

ARTICULO 121. En las zonas determinadas en el P.B.O.T. como zonas de expansion Urbana
se desarrollaran a través de Plan Parcial, y se aplicaran la altura, el indice de ocupacion y la
densidad definida en el Acuerdo 012 de 2017 en el articulo 138. Definicion de aprovechamientos
basicos y mayores aprovechamientos por poligonos de tratamientos; el indice de ocupacion, las
areas y frentes minimos de los predios seran igual a las establecidas para zona urbana.

ARTICULO 122. Para dar cumplimiento al paragrafo del articulo 70 que reza: “Sumado a lo
anterior, los predios que se relacionan a continuacién, ubicados en suelo de expansion del
Acuerdo Municipal 074 de 2007 continuaran vigentes en su clasificacion y uso del suelo por un
término maximo de tres (3) afios a partir de la fecha de sancién del presente acuerdo. Dentro
de dicho término los mencionados predios deberan contar con Decreto de adopcion de plan
parcial en firme y vigente, luego de surtir el trdmite de concertacion con la autoridad ambiental.

No CODIGO CATASTRAL MATRICULA
INMOBILIARIA
1 1482001301000300025 20-163267
2 1482001301000300002 20-160870
3 1482001301000300023 20-162144
4 1482001301000300028 20-169875
5 1482001301000300029 20-163850
6 1482001301000300026 20-160307
7 1482001301000300001 20-166912
8 1482001301000300021 20-162876
9 1482001301000300003 20-171158
10 1482001301000300027 20-169874
11 1482001301000300033 20-163840
12 1482001301000300024 20-161323
13 1482001301000300020 20-182247
14 1482001301000300030 20-161460
15 1482001301000300022 20-170579
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Se establecen los siguientes tratamientos:

Densidad: 110 viviendas/hectarea

indice de ocupacién para urbanismo: 60%

indice de Ocupacion para predio individual: 85%
indice de construccion: 2.5

Altura base vivienda numero de pisos: 5

Altura adicional incluye vivienda y otros usos: 3 pisos

Para los urbanismos se regulan las areas de los lotes, de la siguiente manera:
5. Unifamiliares de 60 m? hasta 71 m?.
6. Bifamiliares de 72 m? hasta 94 m?
7. Trifamiliares de 95 m? hasta 119 m?
8. Multifamiliares de 120 m? hasta 799 m?

ARTICULO 123. El presente decreto rige a partir de la fecha de su expedicion,

Dado en El Carmen de Viboral, a los

PUBLIQUESE Y CUMPLASE

NESTOR FERNANDO ZULUAGA GIRALDO

Alcalde
Elaboro: Reviso:
Lyda Marcela Soto Giraldo Wilmar Herndn Gmez Montoya
P.U Secretaria de Planeacion y Desarrollo | Secretario de Planeacion y Desarrollo
Territorial. Territorial
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