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POR EL CUAL SE ADOPTA
EL PLAN PARCIAL DE DESARROLLO URBANO DEL
POLIGONO ZTA - SABANETA REAL -

EL ALCALDE DEL MUNICIPIO DE SABANETA, en uso de sus facultades
constitucionales y legales, en especial de las conferidas en los articulos 27, numeral 5,
de la Ley 388 de 1997,en el Acuerdo Municipal 011 de 2000, en el Acuerdo Municipal
020 de 2002y en el Decreto Municipal No. 189 de julio 17 de 2003 y

. CONSIDERANDO

Que la Ley 388 de 1.997 define los planes parciales como los instrumentos mediante los
cuales se desarrollan y complementan las disposiciones de los Planes de Ordenamiento
Territorial, para areas de planificacion determinadas del suelo urbano, de acuerdo con
las normas urbanisticas generales de los mismos.

Que mediante el Acuerdo Municipal 020 del 2002 fueron aprobadas las Fichas Técnicas
de Normativa Urbana, fijandose para los terrenos que conforman el area de planificacion
del presente plan parcial, el aprovechamiento maximo a construir, sus particularidades
de uso y la cuantificacion de las obligaciones urbanisticas que los desarrollos que se
lleven a cabo en el marco de la ejecucion del plan parcial, deben acoger y realizar, de
acuerdo con la ficha ZTA.

Que el plan parcial de Desarrollo, objeto de la presente reglamentacion cumple con los
parametros de desarrolio frente al modelo de ciudad, establecidos en el Acuerdo
Municipal 011 de 2000 (Plan Basico de Ordenamiento Territorial) y en el Acuerdo 020 de
2002 (Fichas Técnicas de Normatividad Urbana).

‘ Que de acuerdo con la importancia de esta operacion urbanistica la administracion
municipal en cabeza del alcalde, ha decidido abordar su disefio y gestion a partir de un
plan parcial como la herramienta mas apropiada para planificar de la manera adecuada
el desarrollo de esta estratégica intervencion.

Que el Municipio afect6 para la ejecucion de obra publica, en los términos establecidos
por el articulo 37 de la Ley 09 de 1989, el lote 1 (especificado en planimetria anexa) el
cual fue adquirido por el Municipio de Sabaneta con el objetivo de ser tratado bajo el
instrumento de planificacion de renovacion urbana y con usos futuros para recreacion,
cultura y esparcimiento.

Que los usos asignados para el predio o lote 1, se acogian al cumplimiento de las
normas urbanisticas vigentes para el momento de su adquisicion.

Que el Municipio de Sabaneta, ha desarrollado las obras y los equipamientos que
sustentaron la compra del inmueble clasificado como Lote 1, en otros sectores,
supliendo las necesidades que argumentaron la compra del predio, en otras zonas del
municipio y en otras Unidades de Gestion del mismo plan parcial, como lo son la
construccion de la nueva sede del Colegio Rafael J. Mejia, construccion del teatro
municipal La Barquerena, construccion de la Zona Deportiva y Recreativa Zona Norte,
dando asi una respuesta urbanistica clara y consecuente con el modelo de ciudad
establecido.
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Que de acuerdo con decisiones de la Corte Constitucional las normas urbanisticas son
de orden publico y en tal sentido deben ser de aplicacion inmediata, por lo tanto, hoy
tiene plena validez la ejecucion de proyectos urbanos, mediante el sistema de
integracion de predios o reajuste de terrenos en el marco de la formulacion y adopcion
de planes parciales.

Que existen intenciones e intereses favorables para la adopcion de este plan parcial, por
parte de varios propietarios de los predios involucrados en el area de planificacion,
representando asi un mas de un 50% del area del presente plan parcial.

Que de acuerdo a los procedimientos establecidos por la ley 388 de 1997 (Articulo 27) y
el Decreto Municipal No. 189 de julio 17 de 2003, el presente plan parcial ha surtido los
tramites y fases:

1. Etapa de Consulta Previa, Radicacion y Estudio interno

2. Concepto de Viabilidad de la Secretaria de Planeacion y Desarrollo Econémico,
segun Resolucion 531 de 2004 que consagra la viabilidad del proyecto.

3. Concepto Ambiental seglin respuesta recibida mediante oficio emitido por el
AMVA (Area Metropolitana del Valle de Aburra — Sub-Direccion Ambiental) con
radicado 006486 de septiembre 14 de 2004, en el cual se realizan
recomendaciones que seran acatadas mediante este Decreto para ser
realizadas.

4. Concepto del Consejo Consultivo de Ordenamiento Territorial
En sesiones de los dias Diciembre 21, 28 de 2004 y marzo 14 de 2005, fue
presentado al Consejo Consultivo de Ordenamiento Territorial, el plan parcial
objeto, el cual fue revisado por dicho Consejo, quedando asi establecido en las
actas correspondientes firmadas por el Secretario de Planeacion, Desarrollo
Econémico y Obras Publicas.

5. Divulgacion y socializacion.

De conformidad con el Decreto 189 de 2003, se surtio la fase de informacion
publica a los propietarios y vecinos, para lo cual a Administracién Municipal, cito
tres (03) reuniones de socializacion los dias, agosto 24 de 2004, 15 de octubre
de 2004 y 15 de marzo de 2005, estas se llevaron a cabo en la antigua sede del
Colegio Rafael J. Mejia, ubicada en la Carrera 45 con Calle 75B sur. De los
temas tratados en las reuniones y de los asistentes, queda constancia en las
actas de reunion y listas de asistencia. '

6. Ajuste al Proyecto
Con base a reuniones sostenidas entre los interesados y los funcionarios de la
Secretaria de Planeacion, Obras Publicas y Desarrollo Economico y de la
revision realizada el consejo consultivo de ordenamiento, se realizo el proceso
de ajuste al plan parcial objeto,” de este proceso se genero la siguiente
informacion y documentacion:

A. Documento Técnico de Soporte
B. Planimetria
Plano 1. Localizacion.
Plano 2: Definicion del area de planificacion y conformacion predial actual.
Plano 3: Sistemas de espacio publico.
Plano 4: Unidades de Gestion y Proyectos.
Plano 5. Cesiones por Unidad de Gestion.
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7. Que en vista de que se cumplieron los tramites y pasos establecidos en la ley
388 de 1997(Articulo 27) y el Decreto Municipal No. 189 de julio 17 de 2003, se
procede a la adopcion del Plan Parcial de Desarrollo Urbano ZTA-CURTIMBRES

Por lo anterior, el Alcalde Municipal

DECRETA:

CAPITULO |
DISPOSICIONES GENERALES

ARTICULO 1: PRINCIPIOS, OBJETIVOS GENERALES Y ESPECIFICOS DEL PLAN
PARCIAL. Son objetivos del presente plan parcial: ‘

PRINCIPIOS DEL PLAN PARCIAL. De conformidad con lo establecido por el Plan de
Ordenamiento Territorial de Sabaneta, Acuerdo 011 de 2.000, con relacion al modelo de
desarrollo para el municipio, se consideran como criterios para la ejecucion del plan
parcial, los siguientes:

= Generar un espacio urbano de gran importancia para el municipio a partir de disefio
de un plan parcial que integre funciones de caracter administrativo, recreativo, de
servicios y comercio, al tiempo que permite el desarrollo de vivienda de alta
densidad, de forma tal que constituya un hito e imagen de la proyeccion del
municipio.

= Crear una importante secuencia de espacios publicos que hagan ampliamente
reconocible y disfrutable por parte de todos los ciudadanos esta nueva centralidad.

= Proteccion de las corrientes de agua y de sus respectivas cuencas.

= Proyeccién del equipamiento requerido por la comunidad o potenciales usuarios, que
garantice calidad de vida para sus habitantes. .

OBJETIVOS DEL PLAN PARCIAL. Son objetivos del presente plan parcial:

Objetivo general

Hacer del plan parcial un proyecto que estructure la ciudad conformando un nodo
primario integrador del espacio publico, tejiendo con continuidad la ciudad existente con
la futura, dentro del contexto del proyecto colectivo de ciudad trazado por el Plan de
Ordenamiento Territorial y las Fichas Normativas.

Obijetivos especificos:

= Generar un centro urbano con el nuevo Centro Administrativo o Palacio Municipal
como espacio publico relevante y un edificio institucional o de servicios, rodeados
por desarrollos de vivienda, servicios y espacio publico, que complementen la ciudad
existente a futuro, que potencie la localizacion estratégica en los ambitos
metropolitano y municipal.

= Utilizar adecuadamente el territorio de forma que potencie sus ventajas estratégicas
en cuanto a localizacion, accesibilidad y calidades ambientales, y ofrezca un entorno
de gran eficiencia en términos de una sana mezcla de usos con énfasis en la
vivienda complementada por los equipamientos colectivos demandados por el sector
y el municipio en general. &
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= Crear condiciones de autosuficiencia econdmica de los proyectos arquitectonicos a
realizarse, de manera que a partir de un adecuado reparto de cargas y de beneficios
sea posible amparar todas las cargas derivadas de la urbanizacién en términos de
vias, infraestructura y equipamientos, con cargo de los desarrollos inmobiliarios.

ARTICULO 2. AREA DE PLANIFICACION. El area de planificacion del presente plan
parcial se ilustra en el plano nimero 1 anexo y corresponde a los terrenos comprendidos
por la Ficha numero 11 —=ZTA- del Acuerdo 020 de 2.002, exceptuando el lote 38, que
por su alto grado de consolidacion y porque da cumplimiento a la normativa que propone
el presente Decreto, se excluye. Partiendo del cruce de la calle 77 sur por la carrera
- |46B, por esta, en sentido noreste hasta la calle 75 sur, por esta en direccion sureste
hasta la carrera 45, por esta en direccion suroeste hasta la calle 77 sur, excluyendo los
predios con frente a la carrera 46B, por esta en direccién noreste hasta el cruce con la
carrera 46B, punto de partida.

ARTICULO 3. ESTRATEGIAS TERRITORIALES APLICADAS EN EL PLAN PARCIAL.
Se consideran como estrategias de intervencion y organizacion territorial para el plan
parcial las siguientes: ,

» . Privilegiar en el disefio la existencia de espacios publicos que generen factores de
apropiacion por parte de los ciudadanos.

» Crear espacios publicos verdes basados en elementos ambientales preexistentes.

= Caracterizar los espacios publicos peatonales con elementos que permltan su
facil identificacion y apropiacion. i

= Generar un modelo de ocupacion, teniendo como premisa la concepcion de grandes
areas libres.

= Complementar los equipamientos existentes en la zona y concentrar los aportes a
realizar para equipamientos por parte de los proyectos, en un solo nucleo de
equipamientos.

» Propiciar la creacion de espacios comunitarios y semi-publicos al interior de los
proyectos inmobiliarios, para el uso y disfrute de la poblacion que los habiten o
utilicen.

« Diferenciar a través de la caracterizacion de los proyectos, las areas -dedicadas a
11sos institucionales, culturales, comerciales, recreativos y de vivienda, propiciando
con esto la sana mezcla de usos articulados por el espacio publico y
complementandose entre siy propiciando combinaciones positivas y evitando asi la
generacion de conflictos por impactos entre usos no compatibles.

= Establecer margenes de flexibilidad y ajuste en cuanto a las tipologias especificas de
usos en cada uno de los proyectos que componen el plan parcial con el fin de que
éstos se ajusten a Ias condiciones comerciales del momento en que se vayan a
ejecutar.

« |dentificar las Unidades de Gestidon que potencialmente deberan ser desarrolladas

como Unidades de Actuacion Urbanistica de forma tal que se habiliten las

erramientas legales a favor de los interesados en realizar los proyectos que las
conforman.
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ARTICULO 4. UNIDADES DE GESTION. EIl area de planificacion se encuentra
subdividida en siete (7) Unidades de Gestion denominadas con las letras A, B, CD, E, F
y G respectivamente, tal como lo indican los planos 4 y 5 que acompafian el presente
Decreto y cuyas areas se describen a continuacion:

Cuadro 1. Areas generales

v . AREAS EN METROS
UNIDADES DE GESTION CUADRADOS
Unidad A -~ 6.196,23
Unidad B 7.260,35
Unidad C 9.562,38
Unidad D 5.426,85
Unidad E 12.495,98
Unidad F , 11.065,59
Unidad G 19.977,56
Area total de planificacion 71.984,94

Las Unidades de Gestion son territorios compuestos por uno o mas lotes —0 porciones
de éstos- a los cuales se les determina mediante este Decreto una edificabilidad
potencial a construir, unos usos especificos a desarrollar y unas obligaciones
urbanisticas que aportar al municipio, con el fin de identificar sus escenarios de
desarrollo urbano particular y condiciones de independencia entre Unidades de Gestiodn,
de manera tal que la ejecucion de cada una de las mismas, generara el sistema de
espacios publicos y privados determinado por este plan parcial en desarrollo de las
atribuciones legales que posee la figura otorgadas por la Ley 388 de 1.997 y en
particular por el Acuerdo Municipal 020 de 2.002 y el Decreto 189 del 17 de Julio de
2003 que reglamenta el Acuerdo Municipal 011 del 13 de Junio de 2000 —Plan Bésico de
Ordenamiento Territorial para el municipio de Sabaneta- en cuanto a los contenidos y
procedimientos de los planes parciales.

Previa a la ejecucion de los proyectos arquitectonicos que componen cada Unidad de
Gestion debera ser tramitada ante el municipio la respectiva licencia de urbanismo para
la totalidad del area involucrada en la misma, pudiendo esta ser gestionada por el
municipio o por sus interesados a través de la figura de Unidad de Actuacion Urbanistica
o demas instrumentos de gestion, en los términos y procedimientos fijados por la Ley
388 de 1.997.

PARAGRAFO: La presente delimitacion se entiende igualmente como proyectos de delimitacion
para la integracion inmobiliaria de los predios involucrados para la ejecucion de cada Unidad de
Actuacion Urbanistica.

Las siete (7) Unidades de Gestion constituyen desarrollos urbanisticos independientes a
los cuales se les asigna mediante este Decreto sus respectivas cargas u obligaciones
urbanisticas, asi como también beneficios o edificabilidad, a realizar en diferentes usos
e intensidades, teniendo en cuenta lo autorizado globalmente para el territorio cobijado
por este plan parcial en el Acuerdo 020 de 2.002.

Cada Unidad de Gestion posee identificado uno o varios proyectos constructivos a
_realizar, por lo tanto, una vez tramitada la licencia de urbanismo para la totalidad de la
Unidad de Gestion, podran solicitarse las licencias de construccion para la aplicacion de
las normas consignadas en el presente Decreto. .
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El siguiente cuadro y los planos 3 y 4 anexos identifican las areas en metros cuadrados
de superficie que ocupan los potenciales proyectos y la localizacidbn de cada uno de

éstos:

Uggjs'?‘r?o%E PROYECTO AREA TrSZTAL EN DESCRIPCION GENERAL DE USO
Unidad A Proyecto 1 6.196,23 Proyecto multifamiliar con comercio -
Unidad B Proyecto 2 7.260,35 Proyecto multifamiliar con comercio
Unidad C Proyecto 3 9.562,38 Proyecto multifamiliar con comercio
Unidad D Proyecto 4 5.426,85 Unidad deportiva (equipamiento publico)
Unidad E Proyecto 5 4.611,16 Edificio“institucional y de servicios

Proyecto 6 7.884,82 Centro Administrativo con comercio y oficinas

Proyecto 7 5.221,14 Proyecto multifamiliar con comercio
Unidad F Proyecto 10 2.397,00 Proyecto multifamiliar con comercio y oficinas

Proyecto 11 3.447 45 Proyecto multifamiliar con comercio ‘

Proyecto 8 4.643,49 Proyecto muitifamiliar con comercio
Unidad G Proyecto 9 4.176,63 Proyecto multifamiliar con comercio

Proyecto 12 11.157,44 Proyecto multifamiliar con comercio
Total - 71.984,94|

PARAGRAFO: las areas que sirvieron como referencia para determinar las Unidades de Gestion,
fueron tomadas de las fichas catastrales y por tal razén se consideran como ciertas.

ARTICULO 5. COMPOSICION Y EJECUCION DE UNIDADES DE GESTION POR
PROYECTOS. Los proyectos a desarrollar por cada Unidad de Gestion requieren para
su construccion haber obtenido licencia de urbanismo de la totalidad de la misma, para
asi proceder al tramite de su respectiva licencia de construccion ya sea como etapa de
la licencia de urbanismo o a través del procedimiento establecido para la licencia
construccion simultdnea, de manera que para el desarrollo de los proyectos que
requieran de alguna forma de asociacion de lotes, debera estar resuelto el mecanismo
de negociacién de manera previa a la solicitud de la misma. "La Gerencia del plan
parcial o la Secretaria de Planeacion del municipio realizaran el acuerdo de dicho
mecanismo de negociacion.

La siguiente es la descripcion general de los doce (12) proyectos constructivos que
componen las Unidades de Gestion:

Unidad de Gestion “A”:

Proyecto 1.

Ubicado entre Calle Larga (calle 75 sur), la carrera 48, la calle 76 sur; conforma con las
culatas de las edificaciones existentes servidas por la carrera 46 y 4 servidas por la calle
75 sur, una manzana para la ubicacion de edificios multifamiliares y posibles desarrollos
comerciales y de servicios en los primeros niveles; debera cumplir con la normatividad
exigida para parqueo.

Unidad de Gestion “B”:

Proyecto 2. '

Ubicado entre la calle 76 sur, el parque lineal que servira de nuevo acceso a la Unidad
Deportiva ubicada en el proyecto 4 y la carrera 46 a construirse con estos proyectos de
vivienda. Con el medianero perteneciente al Liceo Municipal, forma una manzana para
Jeribicacion de edificios multifamiliares y.posibles desarrollos comerciales y de servicios
en los primeros niveles; debera cumplir con la normatividad exigida para parqueo.
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Unidad de Gestion “C”:

Proyecto 3. .

Localizado en el costado sur del anterior proyecto y la calle 77 sur a construirse en
desarrollo de vivienda multifamiliar con posibilidad de comercio complementario a los
mismos en los primeros pisos; debera cumplir con la normatividad exigida para parqueo.

Unidad de Gestion “D”:

Proyecto 4.

Ampliacion de las instalaciones de la Unidad Deportiva del Sur de la ciudad, con nuevas

instalaciones deportivas cubiertas y dotadas a partir de los aportes de obligaciones
urbanisticas para equipamientos de todos los proyectos constructivos del plan parcial

. con posibilidad de construir una estructura subterranea de estacionamientos publicos

complementarios a la unidad deportiva y algunos locales comerciales en superficie.

Unidad de Gestion “E”:

Proyecto 5.

Edificio publico de caracter institucional o de servicios (biblioteca, centro cultural, caja de
compensacion, cooperativa, corporaciones, etc.) con usos complementarios de comercio
y oficinas en los primeros niveles, y parqueo en niveles inferiores al espacio publico.

Proyecto 6.

Centro Administrativo Municipal proyectado para albergar en forma centralizada las
diferentes Secretarias y dependencias de la administracion municipal en sus ramas
administrativa, legislativa y judicial de forma generosa pensando en el futuro. El
proyecto estara complementado por areas para comercio y servicios. El basamento por
debajo del nivel de la plaza se podra utilizar para la ubicacion de estacionamientos
cubiertos publicos y de propiedad del municipio, que podran estar comunicados con los
parqueaderos del nivel inferior del proyecto 5.

. Unidad de Gestion “F”:

Proyecto 7.

Conformado por vivienda multifamiliar ubicada sobre usos comerciales complementarios
al espacio publico del bulevar interior entre la nueva plaza y el parque de “La
Esperanza”; debera cumplir con la normatividad exigida para parqueo.

Proyecto 10.

Planteado como de usos mixto (vivienda y comercio u oficinas); esta dividido en dos
subproyectos que se podran desarrollar de manera auténoma dentro del plan parcial:
uno de comercio y oficinas hacia la plaza y otro de vivienda y comercio, hacia la carrera
45 debera cumplir con la normatividad exigida para parqueo.

Proyecto 11.

Planteado como de usos mixtos (comercio u oficinas) en sus primeros niveles y sus
niveles superiores estaran dedicados al uso residencial; debera cumplir con la
normatividad exigida para parqueo.

Unidad de Gestion “G”:
Proyecto 8. .
Conformado por vivienda multifamiliar ubicada sobre usos comerciales complementarios

Le espacio publico del boulevard interior y del parque y de la carrera 46; debera cumplir
/ con la normatividad exigida para parqueo.
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Proyecto 9.

Conformado por torres de vivienda multifamiliar de maximo 12 pisos. Estas se ubican
sobre usos comerciales complementarios al espacio publico de la calle 77 sur, el parque
“La Esperanza”, el bulevar interior y la carrera 46; debera cumplir con la normatividad
exigida para parqueo. '

Proyecto 12. -
Conformado por vivienda multifamiliar ubicada sobre usos comerciales complementarios
al espacio publico del bulevar de la carrera 45 y el bulevar interior, asi como del parque
de “La Esperanza”; debera cumplir con la normatividad exigida para parqueo.

CAPITULO Il ]
® ESTRUCTURA URBANA DE ESPACIO PUBLICO

ARTiQULO 6. ARTICULACION DE SISTEMAS ESTRUCTURANTES PRESENTES EN
EL AREA DE PLANIFICACION. En desarrollo de los sistemas estructurantes
municipales definidos en el Plan de Ordenamiento Territorial Acuerdo 011 de 2.000, se
consideran como elementos constitutivos de los mismos y por tanto de mayor
prevalencia en su articulacion al plan parcial, aquellos que provienen del sistema
ambiental preexistente como la quebrada “San Alejo” y sus respectivos retiros asi como
el inicio del parque lineal de la quebrada “La Doctora” tal como lo sefiala en plano
namero 3 del presente Decreto, de igual forma y desde el punto de vista de los
elementos constitutivos  artificiales estructurantes que conforman el plan vial y de
espacios publicos del municipio tenemos los bulevares de la carrera 45 y la calle 77
Sur.

ARTICULO 7. CARACTERISTICAS DE LOS ELEMENTOS ESTRUCTURANTES
AMBIENTALES. ‘
Parque lineal de la quebrada “San Alejo
Esta escorrentia que nace en el sector de las Avicolas al sur de la carrera 45, fue
' entubada en parte, pasando por debajo de construcciones. La intencion de la
Administracion Municipal es recuperar el acuifero devolviéndole su caracter natural. De
acuerdo con el terreno, esta linea constituye un eje de espacio publico que define los
proyectos 0 manzanas de manera consecuente con la trama circundante y su potencial,
permitiendo la conformacion de Unidades de Gestion con areas adecuadas. Para el
presente Decreto se denominara Alameda.

”

Su continuidad permite un nuevo acceso a través de este parque a la Unidad Deportiva,
ampliando las posibilidades de un sistema de espacios publicos local activo, amable y
seguro. '

PARAGRAFO: La Gerencia del plan parcial sera la responsable de realizar los estudios técnicos
necesarios para realinear la quebrada “San Alejo”, de acuerdo a los disefios arquitectonicos
definitivos del plan parcial, asi como también tramitar ante la entidad ambiental competente, los
permisos y demas requerimientos que ella exija. Ello debera ser hecho de manera coordinada |
con las Unidades de Gestion que lindan con la quebrada, de tal manera que los cronogramas de
ejecucion de dichas unidades no se vean afectados. Los recursos para los estudios de este
fueron tomados como cargas y seran asumidos por las Unidades de Gestion que conforman el
plan parcial objeto. '

ICOMTEC

,8ad/a Unidad de Gestion debera resolver ante la entidad ambiental competente, los
{ permisos que requiera para desarrollar su proyecto, como consecuencia de los impactos
ambientales que pueda generar en el desarrollo de la construccion de su Unidad de
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ARTICULO 8. CARACTERISTICAS DE LOS ELEMENTOS ESTRUCTURANTES
ARTIFICIALES.

Bulevar Carrera 45. »

De acuerdo con lo definido en el proyecto de ciudad, el caracter de la carrera 45y de la
calle 77 sur es de bulevar, racionalizando el espacio hacia el peatdn con andenes
amplios arborizados conformando alamedas y bulevares cuando exista comercio, asi
como localizando las ciclo rutas y previendo los sitios de parada del SIT, con bahias -
paraderos y amoblamiento urbano complementario como bancas, basureras, canecas,
estacionamiento de bicicletas, posibles bebederos, hidrantes, etc.

Su seccién publica minima es de 24 m, con calzada central vehicular de 7 m y un
' promedio de 8,50 m para andenes laterales arborizados y amoblados y bahias de
trasbordo de pasaijeros, segun planteamiento urbanistico.

El boulevard que viene de la plaza tradicional, enfoca sus visuales en el sitio donde se
ubica la nueva plaza municipal, conformando este espacio con el Centro Administrativo
Municipal y demas edificios institucional o de servicios, permitiendo su continuidad visual
y peatonal entre estos hacia el parque de la esquina sur del lote.

Continuidad de la carrera 46 hasta la via Circunvalar

La continuidad de la carra 46 desde el nororiente de la ciudad, intermedia entre la Av.
Las Vegas y el bulevar o carreras 45y 43. El lograr tempranamente la construccion del
tramo de esta via comprendido entre calle Larga y la calle 77 sur es un objetivo del plan
parcial, pues con esta quedan servidos de acceso vehicular y, siendo propicio para el
desarrollo inmobiliario los diferentes proyectos conformantes del mismo, de forma
autbnoma. : '

Calle 77 Sur hasta la via Circunvalar.

Parte del plan vial municipal, con tres carriles por sentido y separador central, se
. conforma como boulevard en el sector del plan parcial y de la Unidad Deportiva del sur
de Sabaneta. Se podran aumentar las dimensiones del Boulevard reduciendo a dos
carriles la calle 77 sur, previa concertacion con la Administracion Municipal. Se debe
buscar la continuidad en el eje de espacio publico con sendas peatonales y de ciclo
‘| rutas, con acceso a la futura estacion del Metro.

Nueva Plaza — Centro Administrativo municipal y edificio institucional o de
servicios—.

La nueva Plaza Civica de la ciudad esta conformada por el boulevard de la carrera 45,
por el nuevo palacio Municipal, el edificio institucional o de servicios complementario a la
plaza para eventos civicos, culturales, politicos y sociales, asi como los proyectos de
usos mixto que ubican sobre el nivel pablico, locales para establecimientos comerciales
que permiten la ubicacion de mesas sobre la plataforma para la vitalidad y seguridad del
espacio.

Parque “La Esperanza”.

La arboleda existente en la esquina sur del poligono en el cruce de la calle 77 sur con el
bulevar de la carrera 45, conformados por algunos lotes sin desarrollar y parte del actual
restaurante “Zaratoga”, se propone como espacio publico verde complementarios a los —
desarrollos de vivienda aledarios, dandole a la esquina donde confluyen la via a San i"

José, futura ampliacion como calle 77 sur hasta la Av. Circunvalar como bulevar y la via
r'-hacia Pan de Azlicar un uso y caracter publico de calidad, marcando un nodo en el
sistema de espacios publicos de la ciudad futura. CERTIFICADO
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ARTICULO 9. SISTEMA DE EQUIPAMIENTOS COLECTIVOS.

Ampliacion de la Unidad Deportiva del Sur de Sabaneta.

El plan aportara un terreno de 5.426,85 m? correspondientes a las cesiones urbanisticas
obligatorias estipuladas en la ficha normativa ZTA, para la ampliacion de las unidades
deportivas con coliseo o edificaciones para usos deportivos, recreativos, culturales,
pedagogicos o sociales. La propuesta considera la posibilidad de ubicar estas
instalaciones sobre una estructura de parqueaderos en semisétano nivel principal para
complementar las posibilidades de desarrollo de la ciudad circundante.

ARTICULO 10. OBLIGACIONES URBANISTICAS GENERALES EN EL PLAN
PARCIAL PARA ESPACIOS PUBLICOS, CONSTRUCCION PARA EQUIPAMIENTOS
Y VIAS. La construccion de todos los elementos constitutivos de los sistemas
estructurantes-descritos en los anteriores articulos y que se encuentran incluidos dentro
del area de planificacion del presente plan parcial, seran responsabilidad del desarrollo
de cada uno de los proyectos constructivos que lo componen de acuerdo a la
distribucion de obligaciones determinadas en el presente Decreto.

Estas obligaciones urbanisticas se componen de tres tipos de aportes a saber:

a. Las cesiones para zonas verdes Yy espacios publicos en general;
determinadas para esta zona por el Acuerdo 020 de 2.002 a razon de 15 metros
cuadrados a ceder por cada 100 metros cuadrados a construir.

b. Las cesiones para terrenos y construccion de equipamientos que segun el
mismo Acuerdo deberan aportarse en metros cuadrados construidos a razon de
1 metro por cada unidad de vivienda o el equivalente al 1% de Io construido en
otros usos.

c. Y las cesiones viales que corresponden a las vias internas del plan parcial a ser
construidas y aportadas por el mismo, asi como los espacios peatonales o
alamedas de los bulevares que bordean el area de planificacion.

Cuadro 3: Distribucion de las cesiones para espacio publico:

CUANTIFICACION DE LAS CESIONES
TIPO DE APORTE AREA EN m?
Espacio Publico, [15 mt? por ¢/100mt* Plaza 14.311,73
Zonas verdes  [construidos Parque, Acequia 8.113,55
Equipamiento :ierln:rgg re(;/\g\tliﬁg ?12015% 2:471.53
Vias 8.666,43
Total cesiones 33.563,24 m?

Por otra parte, las cesiones con destino a la construccion de equipamientos de todo el
plan parcial seran aportadas para la ampliacion del equipamiento deportivo que
constituye el proyecto 4 en la Unidad de Gestion “D". El municipio a través de la
Gerencia del plan parcial descrita en el articulo 22 del presente Decreto, debera
establecer el monto a aportar en metros cuadrados construidos o su equivalente en
dinero con destino al cumplimiento de esta obligacion en razon del numero de viviendas
y metros cuadrados especificos a construir de acuerdo a la respectiva licencia de
construccion de cada proyecto.

P
f Las cesiones viales en este plan parcial estan compuestas de manera especifica por la
construccion y aporte de la carrera 46 en el trayecto incluido en el area de planificacion y
las alamedas peatonales paralelas a esta via y a los bulevares de la carrera 45 y la calle
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77 sur, a ser aportadas por los proyectos que se indican en el cuadro 4.

El siguiente cuadro resume en metros cuadrados los aportes que cada Unidad de
Gestion y proyecto debera ceder en materia de obligaciones urbanisticas tanto en suelo
como en dotacion y construccion, para cumplir con la obligacion general del plan parcial.
Las caracteristicas especificas y localizacién exacta de cada una de las obligaciones por
proyecto se encuentran descritas en el plano anexo nimero 5 y el documento tecnico
del presente plan parcial y deberan ser pactadas al momento de solicitar la licencia de
urbanismo correspondiente a la totalidad de la Unidad de Gestion a la que pertenezcan,
y aportadas de acuerdo a lo establecido en el reparto de cargas y beneficios, con los
mecanismos previstos en los articulos 13 y 14 del presente decreto.

Cuadro 4. General de aportes del plan-parcial

N |PROYECTO Esiﬁﬁ:sjumlcg,aza, D OAMIENTO [CESIONES VIALES
Acequia andenes

Unidad A Proyecto 1 0,00 360,95 0,00 1.539,53

Unidad B Proyecto 2 652,69 413,62 0,00 1.871,73

Unidad C _ Proyecto 3 859,08 1.012,71 0,00 2.374,37

Unidad D Proyecto 4 1.061,42 355,39 3.734,38 275,66

Unidad E Proyecto 5 0,00 2.745,85 0,00 240,82
Proyecto 6 0,00, 4.875,16 0,00 355,27
Proyecto 7 1.543,52 907,11 0,00 0,00

Unidad F Proyecto 10 0,00 229,00 0,00 225,84
Proyecto 11 454,88 870,46 0,00 330,14
Proyecto 8 297,86, 988,31 0,00 0,00

Unidad G Proyecto 9 0,00 2.244,09 0,00 . 381,20
Proyecto 12 3.244,10 2.258,29 0,00 1.071,87

Total de areas en

mt* 8.113,55 14.311,73 3.734,38 8.666,43

COSTOS DE ADECUACION EN PESOS

M2 VIAS 90.000,00

M2 EP 25.000,00

M2 PARQUE 25.000,00

EQUIPAMIENTO 35.000,00

TERRENO EQUIP. 180.000,00

ARTICULO 11. OBLIGACIONES FRENTE AL APORTE Y CONSTRUCCION DE
SERVICIOS PUBLICOS DOMICILIARIOS. La Gerencia del plan parcial sera la
responsable de ejecutar, con los recursos provenientes del plan parcial, las redes de
servicios publicos de los ejes estructurantes y de cada uno de los 12 proyectos que
conforman el presente plan parcial, resolver e instalar sus respectivas conexiones a las
redes principales de servicios publicos, labor que sera coordinada y garantizada por la

Gerencia del plan parcial.

ARTICULO 12. IDENTIFICACION DE APORTES POR UNIDADES DE GESTION Y
 BROYECTOS. Partiendo de la cuantificacion de areas y aportes de construccion de

( obligaciones urbanisticas publicas del plan parcial localizadas en cada proyecto, el

siguiente cuadro basado en el documento técnico de soporte, especifica el porcentaje de
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Cuadro 5. Puntos de carga totales.

PORCENTAJE
UNIDAD DE GESTION | PROYECTO | PUNTAJES DF P ot | FeoTALES | SOBRE TOTAL DE
CARGAS
Unidad A Proyecto 1 1.475,81 12.097,81]  13.573,62 8,38
Unidad B Proyecto 2 1.951,13 13.068,63  15.019,76 9,27
Unidad C Proyecto 3 2.604,88 18.390,28]  20.995,16 12,96
Unidad D _|Proyecto 4 8.631,21 10.556,33]  19.187,54 11,84
Unidad E Proyecto 5 903,20 8.300,09 9.203,29 5,68
Proyecto 6 1.538,53 14.192,68]  15.731,21 9,71
Proyecto 7 612,66 9.398,05|  10.010,71 6,18
Unidad F Proyecto 10 260,51 6.391,06 6.651,57| 4,11
Proyecto 11 628,46 8.041,41 8.669,87 5,35
Proyecto 8 321,54 9.566,28 9.887,82 6,10
Unidad G Proyecto 9 904,10 8.229,93 9.134,03 ' 5,64
Proyecto 12 2.340,28 21.621,77]  23.962,05 14,79
Total en mt? 22:172,33 139.854,32 162.026,65 100,00

Comparando los anteriores aportes que deberan realizar cada uno de los proyectos
mediante la construccién y aporte de las obligaciones indicadas en los anteriores
cuadros y el plano nimero 5, con relacién al potencial de beneficios medidos por UAS —
Unidades de Aprovechamiento de Superficie- por proyecto, sustentadas y explicadas en
el documento técnico de soporte y presentado en el siguiente cuadro 6, donde ademas
se ilustra la relacion entre cargas y beneficios de cada proyecto, de forma tal que los
valores en puntos expresados en la columna denominada “Diferencias” determina la
cantidad de puntos de cargas que deberan ser aportados por las Unidades de Gestion
con puntaje positivo, para las obligaciones urbanisticas por fuera de su respectiva
Unidad en las Unidades de Gestion con puntajes negativos. Ver cuadro 8. Esta
operacion garantizara que las Unidades de Gestion mantengan una relacion equilibrada
de cargas y beneficios.

Cuado 6: Relacion de beneficios con cargas asumidas al interior del area del proyecto.

. PUNTOS
UNIDAD DE | oo | Benencios A | APORTADOS EN |"ORCGE %) cRegias bom . DIRERENCLAS
REALIZAR (CARGAS) BENEFICIOS | DE BENEFICIOS
Unidad A |Proyecto 1 20.096,71 13.573,62 10,12 16.395,40 2.821,77
Unidad B___{Proyecto 2 20.117,83 15.019,76 10,13 16.412,63 1.392,87|
Unidad C___|Proyecto 3 23.325,94 20.995,16 11,74 19.029,89 -1.965,27
Unidad D |Proyecto 4 6.784,26 19.187,54 342 5.534,77|  -13.652,78
Unidad £ |ProYecto 5 8.189,04 9.203,29 4,12 6.680,83 -2.522,46
Proyecto 6 13.862,55 15.731,21 6,98 11.309,41 -4.421,80
Proyecto 7 .14.245,16 10.010,71 7,47 11.621,56 1.610,85
Unidad F {proyecto 10 10.923,62 6.651,57 5,50 8.911,77 2.260,20
Proyecto 11 12.274,42 8.669,87 6,18 10.013,78 1.343,91
Proyecto 8 18.487,11 9.887,82 9,31 15.082,25 5.194,43
Unidad G iProyecto 9 22.202,36 9.134,03 11,18 18.113,24 8.979,21
, Proyecto 12 28.095,64 23.962,05 14,15 22.921,13 -1.040,92
Total 198.604,63 162.026,65 100,00 162.026,65 0,00
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PARAGRAFO: 1 punto es una unidad de conversion que equivale a $100.000.
1 UAS es una unidad de conversion equivalente a $830.000 y podra ser actualizada de acuerdo
al incremento dei IPC.

ARTICULO 13. FORMAS DE APORTE DE LAS OBLIGACIONES URBANISTICAS.
Las obligaciones urbanisticas determinadas anteriormente para cada proyecto deberan
ser construidas y aportadas en el proceso de ejecucion de los mismos de acuerdo a la
localizacion estipulada en el plano nimero 5y a lo pactado con la Gerencia del plan
parcial o la Secretaria de Planeacion del municipio.

Sin embargo, teniendo en cuenta las diferencias en puntos de cargas anotadas en el
cuadro 6, en el caso de los proyectos que arrojan diferencias con puntaje negativo, se
cuantificara este puntaje con relacion a las cargas al interior de dichas unidades de
gestion identificadas en el plano numero 5y en el cuadro 8, y su ejecucion sera
realizada por la Gerencia del plan parcial o por la Secretaria de Planeacion del municipio
con los aportes en dinero o construccion de las unidades de gestion con puntajes
positivos.

Las cargas faltantes deberan ser canceladas por los proyectos que arrojan diferencias
en puntos positivos, bien sea como obligaciones urbanisticas en las Unidades de
Gestion con puntaje negativo o en dinero de acuerdo a la actualizacion que realice a
pesos en el momento de la obtencion de la licencia de construccion por parte de la
Administracion Municipal a través de la Gerencia del Plan Parcial o la Secretaria de
Planeacion del municipio, basada en el incremento del valor estimado del punto de
carga de las obligaciones de acuerdo al incremento del IPC (indice de Precio al
Consumidor), con el fin de que esta Gerencia o la Administracion inviertan estos
recursos Unica y exclusivamente en la financiacion de los valores expresados en punto
negativos en algunos proyectos y asi hacer posible que cada proyecto asuma de
manera equitativa la financiacion de las obligaciones urbanisticas del plan parcial.

Para efectos de calcular el IPC se considerara que las evaluaciones econotmicas fueron
hechas en 2.002.

PARAGRAFO: Sera iguaimente vélido el pago de las obligaciones faltantes en las unidades que
arrojan punto positivos en forma de aportes directos en la construccion de cargas urbanisticas
externas al proyecto en aquellos proyectos que presentan valores negativos en puntos, o que
estos Ultimos sean compensados en las obligaciones que se encuentran asumiendo de mas, con
una participacion en tierras, ganancias o derechos sobre los proyectos con puntajes positivos en
la proporcion de puntos faltantes.

Estas transacciones deberan ser convenidas por la Gerencia del plan parcial o la
Secretaria de Planeacién del municipio entre los interesados en las diferentes Unidades
de Gestion del plan parcial. En todo caso sera requisito para la obtencion de las
licencias de urbanismo de cada Unidad de Gestion, la suscripcion de un contrato publico
o privado dependiendo de las circunstancias, que sustente la estrategia adoptada para
el cumplimiento preciso de las obligaciones anotadas para cada Unidad.

Las Unidades de Gestién que necesiten de integraciones prediales o de reajustes de
terreno, solo para componentes publicos o estructuras publicas y no privadas, no
necesitaran de acuerdos previos para efectos de la obtencién de la licencia de

~Turbanismo, ya que la Gerencia del plan parcial coordinara dichos procesos como se

describe en el articulo 22, funciones de la Gerencia.
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ARTICULO 14. POSIBILIDADES DE APORTE AUTONOMO DE OBLIGACIONES
ENTRE UNIDADES Y PROYECTOS. De no existir u operar una Gerencia del Plan
Parcial sera factible la cancelacion de las obligaciones faltantes en puntos de cargas
convertidos a los valores del momento de expedirse la licencia de construccion de cada
proyecto a la Administracion Municipal, para que esta asuma la responsabilidad de
ejecutar las infraestructuras y aportes de tierras equivalente en los proyectos que
poseen puntajes negativos, igualmente, sera posible se suscriban. contratos entre
proyectos con puntajes positivos y negativos que viabilicen el aporte de los puntos
faltantes de forma tal que se pueda tramitar la correspondiente licencia de urbanismo y
de construccion a partir de este tipo de convenios privados que resuelvan el aporte de
cargas.

Cuadro 7. Destinacion de puntajes positivos en Unidades de Gestidbn con puntaje

negativo.
CNOES proyecr | ruras [ PNTA | PONTRE | PUNTRE | rerreve | PROTAS
GESTION . ' | PARA CESION
Unidad C- | Proyecto 3 | 1.497,32 253,18 214,77 0,00 0] 196527
Unidad D | Proyecto 4 | 248,09 88,85 265,36 |  8:028,92 5021,57 | 13.652,78
Unidad E___| Proyecto 5 | 216,74 686,46 0,00 0,00 1619,26 | 2.522,46
Unidad E | Proyecto 6 | 319,74 1.21879 0,00 0,00 2883,27 |  4.421,80
Proyecto

Unidad G| 12 0,00 229,89 811,03 0,00 0| 104092

) Total 23.603,24

En cualquier caso los pu
modificados y se mantendran constan
pudiendo eso si, variar de acuerdo aloq
en pesos del punto de carga actualizado a p

expediciéon de este Decreto.

Para efectos de gestion,
municipio, debera basarse en el siguiente cuadro 8,
estas Unidades de Gestion, una vez sean compensa

las herramientas descritas en el presente Decreto.

ntajes asignados en el cuadro 6, no podran ser variados ni
tes durante la vigencia del presente Decreto,
ue estime la Administracion Municipal el valor
artir del incremento del IPC a. partir de la

la Gerencia del plan parcial o la Secretaria de Planeacion del
para ejecutar los puntos de carga de
dos sus puntos negativos, mediante

Cuadro 8. Puntaje a ejecutar por las unidades de gestion con puntos negativos.
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UNIDAD DE | PROYECT | PUNTAJE PUNTAJE | PUNTAJE | PUNTAJE PUNTAJE PUNTAJE A
GESTION (o] VIAS EP PARQUE EQUIP. TERRENO EJECUTAR
Unidad C -~ | Proyecto 3 639,61 0,00 0,00 0,00 18.390,28 19.029.89
Unidad D Proyecto 4 0,00 0,00 0,00 0,00 5.534,76 5.534,76
‘Unidad E Proyecio 5 0,00 0,00 0,00 0,00 6.680,83 6.680,83
Unidad E Proyecto 6 0,00 0,00 0,00 0,00 11.309,41 11.309,41
Proyecto
Unidad G 12 964,68 178,63 0,00 0,00 21.621,77 22.765,08 ICOMTEC
Total 65.319,97 e
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CAPITULO il
SISTEMAS Y FORMAS DE OCUPACION DEL ESPACIO PRIVADO

ARTICULO 15. DESCRIPCION DEL SISTEMA DE OCUPACION O
APROVECHAMIENTO. La ficha de normativa urbana namero 11, identificada como la
zona ZTA adoptada mediante el Acuerdo 020 de 2.002, establece como
aprovechamiento maximo para construir a través del presente plan parcial, un indice de
construccion de 3,0 sobre area bruta y un indice de ocupacion maxima del 40%,
parametros que enmarcan la edificabilidad especifica que adopta el presente Decreto, y
tomando como area bruta la correspondiente al area de planificacion total y asi
distribuyendo la misma de manera diferencial entre los diferentes proyectos.

El presente plan parcial a partir de los anteriores parametros establece como
edificabilidad total en el area de planificacion un indice de construccion sobre area bruta
de 2,33 con una ocupacion maxima del 40% del area bruta de toda el area de
planificacion del plan parcial (71.984,94 m?), edificabilidad que para cada proyecto
determina el maximo a construir en indices de construccion especificos tanto sobre el
area bruta como sobre el area neta del proyecto, este Ultimo descontando las areas que
deberan ser destinadas para el pago de obligaciones en cada proyecto. El siguiente
cuadro establece la edificabilidad tope a utilizar:

Cuadro 9. Identificacion de aprovechamientos.

. AREA R A INDICE D ICE DE
N PROYECT | AREAEN PUBLICA A PRIVADA O CONSTRUIR |- CONSTRUC CONSTRUE
CEDER EN m?| NETA EN m? EN m? BRUTO NETO
Unidad A |Proyecto 1 | _ 6.196,23 1.900,48 4.295.75 18.557,64 2,99 4,32
Unidad B |Proyecto 2 | 7.260,35 2.938,04 4.322,31 18.585,93 2,56 4,30
Unidad C __ |Proyecto 3 |  9.562,38 4.246,16 5.316,22 21.264,88 2,22 4,00
— Unidad D |Proyecto 4 |  5.426,85 5.426,85 3.734,38 5.601,57 1,03 1,50
Unidad £ |Proyecto5 | 4.611.16 2.986,67 1.624,49 7.472,65 1,62 4,60
’ Proyecto 6 |  7.884,82 5.230,43 2.654,39 10.617,56 1,35 4,00
Proyecto 7 | 5.221,14 2.450,63 2.770,51 11.082,04 2,12 4,00
Unidad F |Proyecto 10|  2.397,00 454,84 1.942,16 8.351,29 3,48 4,30
Proyecto 11| _ 3.447,45 1.655,48 1.791,97 ©9.318,24 2,70 5,20
Proyecto 8 | _ 4.643,49 1.286,17 3.357,32 15.107,94 3,25 4,50
Unidad G |Proyecto 9 4.176,63 2.625,29 1.551,34 18.616,08 4,46 12,00
Proyecto 12| 11.157,44 6.574,26 4.583,18 22.915,90 2,05 5,00
Total 71.984,94 37.775,30 34.209,64]  167.491,73 2,33 4,90

PARAGRAFO: Sobre el area denominada como “Area privada” se aplicara el “indice de
construccion neto”, indicado en la dltima columna y sobre la misma cada proyecto podra
ocupar hasta un 80% de esta area, teniendo en cuenta que la prevision maxima de
ocupacion determinada por la ficha de normativa respectiva del 40% ha sido ya
garantizada al descontar del area bruta las cesiones y obligaciones urbanisticas, las
cuales determinan que la llamada “area privada” constituye un 40% del area bruta, de
forma tal que esta podria ser ocupada totalmente, sin embargo se establece una
ocupacion maxima del 80% para cada proyecto sobre esta area neta.

ARTICULO 16. USOS DEL PLAN PARCIAL Incorporando las previsiones establecidas reodTEC
 con respecto a los usos permitidos en la zona objeto del presente plan parcial por la @
Vrespectiva ficha normativa, la siguiente tabla detalla por proyecto, su aplicacion

eSpeCiﬁca: %EIEEEE):E
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Tabla de Usos

PROYECTOS USO PRINCIPAL USOS COMPLEMENTARIOS USOS RESTRINGIDOS USOS PROHIBIDOS
Vivienda multifamiliar Comercio minorista. Servicios institucionales Industria en todas las
Servicios generales. Establecimientos tipologias.

1 de esparcimiento. Comercio mayorista.
Transformacion de
materiaies

Comercio minorista. Servicios institucionales Industria en todas las
Vivienda multifamiliar Servicios generales. Establecimientos : tipologias.
2 de esparcimiento. Comercio mayorista.
: Transformacién de
. materiales
Comercio minorista. Servicios institucionales Industria en todas las
Vivienda multifamiliar Servicios generales. Establecimientos tipologias.

3 de esparcimiento. Comercio mayorista.
Transformacion de
materiales

Comercio minorista. Vivienda todas las tipologias | Industria en todas las
Equipamientos publicos | Servicios generales. tipologias.

4 comunitarios Servicios institucionales Comercio mayorista.
Establecimientos Transformacion de
de esparcimiento. materiales
Comercio minorista. Vivienda todas las tipologias | Industria en todas las

Edificia Institucional o de | Servicios generales. tipologias.
5 servicios Comercio mayorista.
’ Transformacion de
. materiaies
Vivienda todas las tipologias | Industria en todas las
Servicios institucionales | Comercio minorista. : tipologias. -

6 Servicios generales. Comercio mayorista.
Transformacion de
materiales

: Comercio minorista. Servicios institucionales Industria en todas las
Vivienda multifamiliar Servicios generales. Establecimientos tipologias.
7 de esparcimiento. Comercio mayorista.
Transformacion de
N materiales
o Vivienda multifamiliar Comercio minorista. Servicios institucionales Industria en todas las
Servicios generales. Establecimientos de tipologias.

- 8 esparcimiento. Comercio mayorista.
Transformacion de
materiales

Vivienda multifamiliar Comercio minorista. Servicios institucionales Industria en todas las
Servicios generales. Establecimientos fipologias.

9 de esparcimiento. Comercio mayorista.
Transformacion de
materiales

Vivienda multifamiliar y | Comercio minorista. Servicios institucionales Industria en todas las
. comercio Servicios generales. Establecimientos de tipologias.

10 esparcimiento. Comercio mayorista.
Transformacion de
materiales

) Vivienda multifamifiar y Comercio minorista. Servicios institucionales Industria en todas las
1" comercio Servicios generales. Establecimientos de tipologias.
. esparcimiento. Transformacion de
materiales
Vivienda multifamiliar Comercio minorista. Servicios institucionales Industria en todas las
Servicios generales. Establecimientos tipologias.
12 de esparcimiento. Comercio mayorista.
. : Transformacion de
materiales

PARAGRAFO. Teniendo en cuenta aspectos como la mitigacion de impactos, el cumplimiento
de los objetivos y politicas consagradas en el articulo primero y las estrategias territoriales
previstas, las licencias de urbanismo y construccion para la ejecucion de proyectos para usos
considerados en el presente articulo como restringidos, podran ser solicitadas para que lal {icogrec
Secretaria de Planeacion las someta a estudio, siempre que se demuesire por parte del
interesado la manera como dara cumplimiento a las cargas urbanisticas -del plan parcial. De
ejecutarse un uso restringido en determinada Unidad de Gestion, este tan sélo podra ocupar el

f 10% del area bruta de la misma y sus cargas seran calculadas con base en el tope maximo de | | ficestion
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UAS estimado para el plan parcial, equivalente a 1,57.

ARTICULO 17. CONVERTIBILIDAD DE USOS EN EL DESARROLLO DE LOS
PROYECTOS. La edificabilidad maxima potencial derivada de los indices establecidos
en el articulo 15 del presente Decreto posee la siguiente distribucion en cuanto al uso
potencial autorizado y la cantidad de metros cuadrados destinados al mismo, de la
siguiente manera: ‘

Cuadro 10. Areas a construir por usos en mt2.

e o [PROYECTO | VIVIENDAS |SERVICIOS ‘ﬁ°§"£§§:§’ R s, ALcaLol é\gﬁﬁ_ OTAL
PISO INSTITUC.| DEPORT. MT2
' Unidad A |Proyecto 1 17.282,64 0,00 850 425 0,00 0,00] 18.557,64||
Unidad B. _|Proyecto 2 17.345,93 0,00 850 390 0,00 0,00{ 18.585,93
Unidad C__ |Proyecto 3 19.928,35 0,00 445,51 891,02 0,00 0,00] 21.264,88
Unidad D |Proyecto 4 0,00 0,00l .1634,81 = 149523 0,00 .- 2.471,53] 5.601,57
Unidad £ [PTOYecto 5 0,00 5.068,37 1200 1204,28 0,00 0,00 7.472,65
Proyecto 6 0,00 0,00 1434,05 4983,51]  4.200,00 0,00| 10.617,56
Proyecto-7 9.172,04 0,00 955 955 0,00 0,00{ 11.082,04
Unidad F |proyecto 10 |  5.671,20 0,00 950 1730 0,00 0,00] - 8.351,29
" |Proyecto 11 4.688,24 0,00 1630 3000 0,00 0,00 9.318,24
Proyecto 8 12.896,64 187,30 1012 1012~ 0,00 0,00] 15.107,94
Unidad G |Proyecto 9 16.189,52 0,00 1213,28 1213,28 0,00[ 0,00/ 18.616,08
Proyecto 12 20.024,22 0,00 1226,62 1665,06 0,00 0,00, 22.915,90
Total 123.198,88]  5.255,67|  13401,27, 18964,38| 4.200,00]  2.471,53]167.491,73

De esta manera, cada proyecto podra utilizar como maximo el numero de metros
cuadrados asignados a cada uso permitido, pudiendo solicitar en la licencia de '
construcciéon a la Administracion Municipal que respetando la Tabla de usos del plan

- parcial por proyecto descrita en el articulo 16, pueda convertir metros cuadrados de un
‘ determinado uso a metros cuadrados de otro uso permitido o autorizado por la
Administracion Municipal utilizando para su convertibilidad la siguiente tabla de UAS que
referencia el peso relativo de cada uso derivado del valor comercial del mismo, el cual
se encuentra sustentado en el Documento Técnico adjunto. Estos valores de
convertibilidad no requeriran de ajuste a los precios comerciales del momento de
solicitar la respectiva licencia, luego los factores mediante los cuales se logra la
convertibilidad seran fijos.

Cuadro 11. Conversion de aprovechamiento en Unidades UAS, por usos potenciales

Usos PRECIO mt? UAS
Vivienda 830.000) 1,00
Servicios 600.000, © 0,72
Comercio 1 primer piso 1.300.000, 1,57
Comercio 2 otros pisos 1.000.000 1,20
Alcaldia - Institucional 600.000 © 0,72
Equipamiento publico 500.000 0,60!
Parqueaderos 309.000 0,37
PARAGRAFO. Teniendo en cuenta la facultad de ejecutar proyectos cuyo uso se considera | jico@rec

esta facultad, debera tener en cuenta los valores consignados en el cuadro numero 11 sobre

estringido, segun lo establece el articulo 16 del presente Decreto, el proyecto que se acoja a 6
conversion de aprovechamiento en unidades por usos potenciales.
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ARTICULO 18. NORMAS DE URBANIZACION. Al momento de solicitar una Unidad
de Gestion, la respectiva licencia de urbanismo, la Gerencia del plan parcial, mediante
informes técnicos, debera certificar a la Administracion municipal, los siguientes
aspectos, ademas de los establecidos en el Decreto Nacional 1052 de 1998 vy las
normas que lo complementen o sustituyan: :

= Tener resuelta la estrategia y soportes contractuales pertinentes para el reparto
equitativo de cargas y de beneficios en las Unidades de Gestion compuestas por
varios propietarios, a partir de la edificabilidad y obligaciones globales asignadas por
el presente Decreto a cada Unidad.

» Garantizar accesibilidad vial y conexién a los sistemas de servicios publicos,

. ‘ estipulados por este Decreto como estructurantes al interior de cada Unidad de

E Gestién de acuerdo a lo que le corresponda segun el plano anexo 3. :

= Establecer la manera como se pagaran las obligaciones asignadas a la misma, sea a
partir del pago y/o ejecucion al momento de solicitar la licencia de construccion para
cada proyecto o si se ha solicitado de manera simultanea con la licencia de
urbanismo, la forma de cancelar las obligaciones propias de la Unidad de Gestion.

ARTICULO 19. NORMAS DE CONSTRUCCION. Las normas de construccion que
seran aplicadas para el desarrollo de los proyectos establecidos en el presente Decreto
se regiran de acuerdo a las establecidas en las fichas técnicas de normatividad técnica.

PARAGRAFO: La Administracion Municipal podra solicitar en el momento de pedir la licencia de
construccion de cada proyecto o si ésta se ha solicitado de marera simuitanea con la de
urbanismo de la respectiva Unidad de Gestion, el cumplimiento de normas constructivas no
mencionadas aqui, que garanticen la seguridad y funcionalidad de las construcciones a ser
realizadas, soportandose para ello, en el Estatuto de construccion y normas basicas que sea
vigente en ese momento.

o CAPITULO IV
@ PLAN DE EJECUCION DEL PLAN PARCIAL, MECANISMOS Y PROCEDIMIENTOS
' DE GESTION '

ARTICULO 20. DESARROLLO DE UNIDADES DE GESTION. Cada Unidad de
Gestion se entiende como un proceso de urbanizacion auténomo que involucra los lotes
y por ende propietarios de los mismos hacia la obtencién de una Unica licencia de
urbanismo que estipule los pormenores del cumplimiento de las obligaciones asignadas
a la misma por el presente Decreto para la realizacion de la edificabilidad y usos
igualmente estipulados por el mismo, para proceder a la ejecucion de obras de
urbanismo y para la construccién de los proyectos que las componen, proceso que
debera poseer igualmente su respectiva licencia de construccion, pudiendo ser esta
solicitada se manera simultanea a la de urbanismo de la Unidad de Gestion y
considerado cada proyecto que la componga si se trata de Unidades con varios
proyectos como el desarrollo de una etapa.

ARTICULO 21. IDENTIFICACION DE INSTANCIAS DE COORDINACION, GESTION Y
APOYO PARA EL DESARROLLO DEL PLAN PARCIAL. La administracion municipal
como gestora y promotora del presente plan parcial destinada a la implementacion de
modelos de gestion mixta y privada, estara encargada de las labores de coordinacion de
los procesos correspondientes a su ejecucion a partir de la creacion de una Gerencia| Jicodiec
General de plan parcial. Igualmente, la administracion municipal como cabeza del
(ﬁrocesb, colocara a favor del proceso de construccién de los - proyecios publicos,

privados y mixtos, que conforman el plan parcial, el conjunto de instrumentos de gestion | | cmmcavo

DE GESTION

aportados por la Ley 388 de 1.997, en los casos en que su desarrollo, tal y como esta| | Fi&iss
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planteado en la presente reglamentacion, llegare a verse entorpecido.

La operacion de la Gerencia del plan parcial podra ser desempefiada por parte de una
entidad municipal, delegada para tal efecto o podra ser contratada con entidades
privadas o personas juridicas con amplia trayectoria en el tema de la gestion
inmobiliaria, para que a nombre de la Administracion municipal desempeiien las labores
propias de la coordinacion, promocion, gestion, divulgacion 'y en algunos casos
ejecucion de las infraestructuras publicas, asi como operacion de los instrumentos de
gestion de la Ley 388 de 1.997, de acuerdo a las condiciones que se establezcan en el
momento de delegar o contratar la Gerencia.

La Gerencia del plan parcial podra igualmente hacerse cargo por delegacion de la
Administracion Municipal del manejo y promocion de los proyectos inmobiliarios que se
‘ desarrollaran en predios de propiedad del Municipio de Sabaneta, de acuerdo con las

caracteristicas del contrato o delegacion que se realice en el marco de la normativa legal
vigente sobre el particular.

La administracion municipal, a través de la Gerencia del plan parcial podra contratar ios
servicios de una entidad Fiduciaria, para que a través de un patrimonio auténomo, se
manejen los predios de propiedad del Municipio y se participe en la ejecucion de los
proyectos, conforme a lo determinado por el presente Decreto.

PARAGRAFO: Mientras no sea designada la Gerencia del plan parcial, la Administracion
Municipal en cabeza de la Secretaria de Planeacion, Obras Publicas y Desarrollo Economico,
asumira sus funciones, establecidas en el articulo 22 del presente Decreto.

ARTICULO 22. FUNCIONES DE LA GERENCIA. Seran funciones de la Gerencia del

plan parcial, entre otras que se dispongan para la correcta promocién del mismo, las

siguientes:

« Coordinar con el Municipio, en su oficina de Planeacion y los interesados, los

_ instrumentos de vigilancia y control, en la ejecucion del plan parcial.

= Acompaiiar y coordinar el proceso de recaudo o realizacion de las obligaciones

. urbanisticas de los proyectos que conforman el plan parcial.

= Coordinar con EPM, el disefio y aprobacion de servicios publicos.

= Coordinar los disefios y construccion del Centro Administrativo del Municipio y el
edificio institucional o de servicios.

= Invitar a promotores y constructores privados a desarrollar proyectos especificos.

* Coordinar los disefios y encontrar mecanismo de financiamiento, para la
construccion del urbanismo general del proyecto.

= Informar a la Administracion Municipal del avance del proyecto, en sus aspectos
técnicos, administrativos y econémicos. ‘

= Hacer presentaciones didacticas sobre el proyecto, a gremios, promotores,
constructores, estudiantes, ciudadanos, etc.

» Presentar, motivar y determinar los términos y condiciones en los cuales podrian
gjecutarse los proyectos que tienen varios propietarios.

= Garantizar los acuerdos para negociacion de predios entre propietarios para el
desarrollo de Unidades de Gestion y/o de Actuacién Urbanistica.

= Ser el enlace entre el Municipio y la entidad fiduciaria.

= Liderar el proceso de ventas y arriendo en las edificaciones del Municipio como son
el Palacio Municipal y el edificio institucional o de servicios.

ARTIZULO 23. UNIDADES DE ACTUACION URBANISTICA. Todas la Unidades de| |'co®rec

tion definidas como tales en el presente plan parcial y que se encuentren
5 conformadas por mas de un predio se entenderan como proyectos de delimitacion de 6
Unldades de Actuacion Urbanistica y como tales podran ser aprobadas y ejecutadas en | | cexnricano
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los términos y procedimientos previstos por la Ley 388 de 1997, a peticion de cualquiera
de sus involucrados o por iniciativa de la Administracion Municipal. Igualmente, la
Administracion podra en el momento de aprobar la Unidad de Actuacion Urbanistica,
declararla como Unidad de Desarrollo Prioritario de forma tal que cumpliendo los plazos
establecidos por la Ley sin haber sido adelantado su desarrollo se podra proceder a la
aplicacion del procedimiento de Enajenacion Forzosa.

ARTICULO 24. PROYECTOS DE INTEGRACIONES INMOBILIARIAS. A partir del
presente decreto se entienden como proyectos de delimitacion de Integraciones
Inmobiliarias todas Unidades de Gestion conformadas por mas de un predio, de forma
tal que de ejecutarse su desarrollo a partir de una Unidad de Actuacién Urbanistica, se
entendera como la integracion de predios requerida, la totalidad de los lotes que
conformen la Unidad de Gestion.

ARTICULO 25. EJECUCION DE OBRAS A LOS URBANIZADORES PRIVADOS.
Sera responsabilidad de los urbanizadores de cada Unidad de Gestion o proyecto sea
de propiedad publica, privada o mixta la ejecucion y aporte de tierras estipulado como
carga urbanistica u obligacion para cada uno de elios en el presente Decreto y en los
planos que lo acompafian. Para tal efecto las Unidades de Gestion y proyectos que
posean saldo positivo de puntos de carga de acuerdo a lo dispuesto en el cuadro 6 del
presente Decreto, deberan aportar en dinero o construccidn de infraestructura el
equivalente de puntos, para lo cual la Gerencia del plan parcial sera la encargada de
gestionar, coordinar y facilitar dicho proceso. '

ARTICULO 26. EJECUCION DE OBRAS A CARGO DEL MUNICIPIO. El municipio
como propietario de tierras y posible promotor especifico de algunas de las Unidades de
Gestion del plan parcial realizara los aportes y obligaciones que le corresponden del
mismo modo que cualquier desarrollo particular. Adicionalmente sera responsabilidad
del Municipio, la coordinacién y ejecucion de las intervenciones de habilitacién de las
calzadas vehiculares de la calle 77 sur, de la carrera 45 y de la carrera 46, elementos
estructurantes artificiales del presente plan parcial.

ARTICULO 27. VIGENCIA DEL PLAN PARCIAL. El plazo de ejecucion del presente
plan parcial y la vigencia de las normas contenidas en el presente Decreto se establece
en diez (10) afios a partir de la firma del mismo.

Las normas aqui contenidas conservaran su vigencia, luego del vencimiento del plazo si
no se modifica de manera expresa el contenido del mismo.

Durante su vigencia podran llevarse a cabo modificaciones por solicitud de los
propietarios de inmuebles dentro del area de planificacion siguiendo los mismos
procedimientos e instancias que se han tenido en cuenta para su formulacion y
adopcion, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 28 de la Ley 388 de 1997 y

demas normas que la regulan.

La solicitud de modificacion o ajuste debera ser presentada por un nimero plural de
propietarios de una Unidad de gestion, basada en razones como: 7
a) Cambio sustancial en las condiciones del sector que hacen inviable la ejecucion

del proyecto.
b) Ocurrencia de un caso fortuito o fuerza mayor que restringen de manera drastica

o impiden el desarrollo del plan parcial.

PARAGRAFO 1. En caso de solicitarse la modificacion o ajuste del Plan Parcial, corresponde a | - '°°i‘~“"

Wteresados presentar memoria justificativa indicando con precision la conveniencia de las
fodificaciones que se pretenden efectuar y una evaluacion de los resultados obtenidos en

relacion con la ejecucion del Plan Parcial. ceRmiricAo
(y ; .. . - | DETACADAD
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PARAGRAFO 2. EI Municipio, previa comprobacion de la situacion podra determinar si se
efectua un ajuste general del Plan o si los eventos que ameritan la modificacion sélo hacen
referencia a una de las unidades de gestion, en cuyo caso, los ajustes solo se harian en relacion
con ésta.

ARTICULO 28. DOCUMENTOS QUE HACEN PARTE INTEGRAL DEL DECRETO.
Hacen parte integral del presente Decreto los siguientes documentos:

a. Cartografia

b. Documento Técnico

c. . Anexos (actas y otros)

' d. Archivo digital de los anteriores documentos

ARTICULO 29. El presente Decreto rige a partir de su expedicién. Los planos,
Documentos Técnicos y Anexos pueden ser consultados en la Secretaria de Planeacion,
Obras Publicas y Desarrollo Economico del Municipio de Sabaneta (Antioquia). -

Dado en el Municipi6 de Sabaneta a los tres (03) dias del mes de mayo de afio 2005
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