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CIRCULAR No. 003 de 14 DE JUNIO DE 2023

“Por la cual se aclaran las contradicciones y complementan los vacios urbanisticos presentadas en

las normas aplicables, del Plan Basico de Ordenamiento Territorial 2013 para los Tratamientos de

Mejoramiento Infegral Reestructurante y Complementario y el de Consolidacion Urbanistica y se
establecen otras disposiciones”

PARA: Secretarios, Curadores Urbanos y ciudadania en general.

DE: Yoagen Germaine Diaz Fontecha
Secretario de Planeacién

l.  OBJETIVOS

1. Solucionar los vacios normativos y contradicciones existentes entre el Plan Basico de
Ordenamiento Territorial vigente, adoptado mediante Acuerdo 032 de 2013, el Decreto 182 de
2014 “Por ef cual se modifica, ajusta y profiere el Decreto General Reglamentario def Plan Basico
de Ordenamiento Territorial del Municipio de Mosquera, y se dictan otras disposiciones” y los
decretos mediante los cuales se adoptaron las Unidades Basicas de Planeamiento- UBP-, para
los tratamientes de Mejoramiento Integral, en las categorias Reestruciurante y Complementaria,
y de Consolidacion Urbanistica.

2. Precisar la normativa aplicable a los predios localizados en el tratamiento de Mejeramiento
Integral para los sectores MI-C 1,2,3,6,8,9, MI-R 1, 2,4,6 (Se excluye zonas industriales) y de
Consolidacién Urbanistica sectores CU-1, 3 en relacién con los acceses sobre servidumbres.

3. Fijar lineamientos aplicables a los actos de reconocimienio en el municipio de Mosquera, con
base en el PBOT y normatividad vigente.

. COMPETENCIA:

De conformidad con el Decreto Municipal 363 del 20217, ia Secretaria de Planeacion tiene asignada,
entre ofras funciones, la de definir lineamientos sobre la aplicacion de las normas, cuando se
presenten casos de vacios o de contradicciones, para lo cual emitira conceptos mediante circulares
que tienen el caracter de doctrina, segtn lo establecido por el articulo 102 de la Ley 388 de 1997 y
el articuio 2.2.6.6.1.4 del Decreto Nacional 1077 de 2015, normas conforme a las cuales:

“Articulo 102. Interpretacién de las normas. En el gjercicio de sus funciones, los curadores
urbanos verificarén la concordancia de los proyectos de parcelacion, urbanizacion, consfruccion
y demas sometidos al trémite de licencias con las normas urbanisticas vigentes. En los casos
de ausencias de normas exactamente aplicables a una situacion o de contradicciones en la
normativa_urbanistica, la_ facultad de inferpretacion_correspondera a las autoridades de
planeacidn, las cuales emitiran sus conceptos mediante circulares que tendrén el cardcter de
docirina para la interpretacion de casos similares.” Subrayado fuera de texto.

“Articulo 2.2.6.6.1.4 Interpretacion de las normas. En el ejercicio de sus funciones, los
curadores urbanos verificaran la concordancia de fos proyectos de subdivision, parcelacian,
urbanizaciéon, construccion y demés somelidos al tramite de licencias con las normas
urbanisticas vigentes. Solamente en los casos de ausencia de normas exactamente aplicables
a una situacién o de contradicciones en la_normativa urbanistica, la facultad de interpretacién
corresponderd a las autoridades de planeacion del municipio o distrifo, fas cuales emitiran sus

conceptos mediante circulares que tendrén el caracter de doctrina para la inferpretacién de
casos simifares, de conformidad con ef articulo 102 de la Ley 388 de 1997.

Existe vacio normativo cuando no hay una disposicion 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.

1 “Por medio del cual se formula y adopta el Manual Bésico de la Administracion municipal, la Estructura administrativa del Municipio de
Mosquera, nivel central Alcaldia, la Organizacién interna y funcional de sus dependencias y se dictan otras disposicienas”
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La interpretacion que realice la autoridad de planeacién, en tanto se utilice para la expedicion
de licencias urbanisticas, ffene cardcter vinculante y sera de obligatorio cumplimiento, con el fin
de darle seguridad a dicho tramite.” (Subrayado fuera de texto).

. AMBITO DE APLICACION:
La presente Circular se estructura en tres capitulos que abordan tematicas diferenciadas asi:

a. Capitulo I: Aborda el tratamiento de Mejoramiento I[ntegral en las categorias
Complementaria y Reestructurante, y el tratamiento de Consolidacién Urbanistica,
con el proposito de suplir los vacios normativos y superar las contradicciones que
vienen dificultando la aplicacidn de norma en las actuaciones urbanisticas.

b. Capitulo lI: para los mismos tratamientos en los sectores MI-C 1,2,3,6,8,9 MI-R 1,
2,4,6, (Se excluye zonas industriales) y Consolidacion Urbanistica sectores CU-1,3
(identificados en el plano oficial PL - 04 Tratarnientos Urbanisticos del PBOT
vigente), cuya conformacién predial plantea accesos mediante servidumbres, lo que
exige la precision de la normativa municipal, garantizando una mejor condicién
urbanistica y propendiendo por la mejora en la calidad de vida de los habitantes.

c. Caplitulo lIl: Aclara los lineamientos generales de los actos de reconocimiento para
edificaciones ubicadas en tratamientos de Mejoramiento Integral, Consolidacion
Urbanistica, Conservacién Urbanistica del Centro Histérico, v en los predios
localizados en centros poblados.

Iv. CONSIDERACICONES:

La presente Circular se enmarca en las previsiones del articulo 102 de la Ley 388 de 1997 y su
expedicion obedece a la necesidad de superar las dificultades evidenciadas ante los vacios
nermativos, cuando no hay una disposicion exactamente aplicable a situaciones que se presentan
en el municipio, y aclarar las contradicciones, cuando hay dos o mas disposiciones que regulan un
mismo tema y son incompatibles entre si.

De igual manera se hace necesaria su expedicion ante el vacio normativo existente en aquellos
sectores donde la conformacidn predial plantea accesos mediante servidumbres o caminos de paso.

Para el efecto, se tomo en cuenta el plano oficial No 04 “ Tratamientos urbanisticos de suelo urbano”
y las siguientes disposiciones aplicables a los tratamientos urbanisticos definidos en el Acuerdo 032
de 2013:

“Articulo 61. Addptense los Tratamientos como instrumento de ordenamiento territorial que
permite orientar diferencialmente la forma de intervencion en ef territorio. Este instrumento
ademas de posibilitar el manejo diversificado de los usos y normas para cada drea de
actividad, de acuerdo con las caracteristicas del area a intervenir; establece la forma que
adquiere el territorio al definir fos lineamientos para el uso del suelo y la localizacién de
actividades, incluyendo el sefialamiento de dreas de reserva, asi como la determinacion de
las areas de conservacion y de proteccion del patrimonio hist6rico, cufiural y ambiental.”

“Articulo 496. Los tratamientos urbanisticos definen los criterios de infervencion en cada
pieza urbana, orientando el desarroflo del conjunio y la actuacién publica y privada. Para el
municipio de Mosquera se definieron seis tipos de tratamientos a saber:

(...)

3. Tratamiento de Consolidacién Urbanistica.

4. Tratamiento de Mejoramiento Integral
a} Tratamiento de Mejoramiento Integral Reestructurante.
b) Tratamiento de Mejoramiento Integral Complementario.”

“Articulo 502. El tratamiento de Consolidacién Urbanistica se aplica en sectores en
condiciones aceptables pero que podrian afianzar su condicién urbana en conformidad con
las tendencias que presenta y en base a directrices generales orientados a la consolidacion

de usos de suelo, valores urbanisticos, ambientales y paisajisticos corrigiendo el déficit
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actual y proyectando las demandas a futuro. Propicia la generacion _de dotaciones de
Espacio Publico, infraestructura v equipamientos.” (Subrayado fuera de texto)

“Articulo 503, E! objetivo de esle tratamiento es cualificar, mantener y ordenar el desarrollo
urbanistico, de acuerdo con los requerimientos del sector respectivo.( Subrayado fuera de
texto) Se aplica en aquellos sectores dotados de Espacio Publico, infraestructura y
equipamientos suficientes y de buena calidad, en los cuales la generacion de las nuevas
dotaciones que se requieran por el proceso de re densificacion tafes como espacios pablicos
u oiras infraestructuras, se logrard principalmente mediante mecanismos de cesiones
individuales.”

"Articulo 504. Ef tratamiento de Mejoramiento Integral se aplica a aquellos sectores de!
suelo urbano con caracteristicas de desarrollo incompleto y parcial, presentan un urbanismo
y dotacion incompletos, con deficiencias en cuanto a accesibilidad, prestacion de servicios
publicos, equipamientos y zonas recreativas, que requieren de acciones que garanticen la
consolidacion de su proceso de desarrolfo.”

“Articufo 505. Fl tratamiento de Mejoramiento Integral contiene las siguientes categorias:
a) Mejoramiento Integral Reestructurante, y b) Mejoramiento Integral Complementario.”

“Articulo 506. El Tratamiento de Mejoramiento Integral Reestructurante se aplica
cuando existe una Intervencion que amerite un cambio fuerte, por efemplo, fa intervencion
de predics por afectaciones de proyeccion en infraestructura.”

"Articulo 507. El Tratamiento de Mejoramiento Integral Complementario se apfica a
sectores catalogados como de desarrolfo incompleto con condiciones aceptables en su
desarrolio urbano; requieren de acciones complementarias de los espacios requeridos para
el uso publico y equipamiento comunal, infraestructura vial y de servicios piiblicos apropiada,
y en general de las obras que garanticen un mejoramiento urbano del territorio.”

El PBOT vigente clasifica el tratamiento de Mejoramiento Integral en dos categorias; i)
Reeestructurante y ii)Complementario, y se asignd a las zonas deficitarias urbanisticamente, en
dende se debe propender por generar mecanismos normativos gue atiendan a las necesidades,
consecuencia de un desarrollo predio a predio, permitiendc orientar y definir un adecuado
reordenamiento, propiciando por el mejoramiento de fa calidad ambientai, generacion de espacio
publico, una adecuada prestacion de los servicios publicos y equipamientos, en pro de incrementar
los niveles de habitabilidad residencial y ofrecer mejor calidad de vida a sus habitantes.

De otro lado el fratamientc de Consolidacion Urbanistica por definicion aplica a sectores gue
presenian condiciones aceptables, con potencial para posibilitar su afianzamiento, sin embargo, en
algunas zonas del municipio que tienen asignado dicho tratamiento, como es el caso de los
identificados como CU-1 y 3,2 se hace necesario precisar la aplicacion de algunas normas
urbanisticas, atendiendo a sus especiales condiciones y en aras de mejorar su habitabilidad.

A continuacion, se detallan algunas de las confradicciones y vacios normativos que sustentan ia
expedicion de la presente Circular:

.- Indice de ocupacién (1.0.): En el Anexo 1 (Tabla Resumen Indices de Qcupacion PBOT 2013)
de la presente Circular se resumen los contenidos del PBOT vigente para los indices de ocupacidn,
los cuales estan definidos en funcién de los usos.

El articulo 243 del Acuerdo 032 de 2013, relaciona estos indices de ocupacion directamente a
*URBANIZACION — predio a predio para Unifamiliares”, generando una contradiccién toda vez que,
al hablarse de procesos de URBANIZACION, se hace referencia a los tratamientos de Desarrollo y
Renovacion Urbana en la modalidad de Redesarrollo, asociados a densidades media y alta, en
predios mayores a 1 Ha. y regidas por el articulo 2.2.2.1.4.1.3 del Decreto 1077 de 2015.

Por su parte, cuando se hace referencia a los desarrollos predio a predio se atiende a lo definido por
el Decreto 1077 de 2015 articulo 2.2.1.1. Area o predio urbanizado - Area o predio urbanizado,
aplicable al caso que se analiza, esto es, a desarrollos progresivos e individuales asociados a la
densidad baja (1 a 3 pisos).

2 Ver Plano 01 da esta Circular, correspondiente a poligonos y calegorizacién de servidumbres
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Para el caso de bifamiliares y multifamifiares, el mismo articulo 243 define como aplicable el mismo
I. O. del 20%, aludiendo a vivienda aisfada y proyectos agrupados respectivamente, temas que se
identifican con urbanizacién y no con desarrollos predio a predio, lo que refieja la existencia de una
contradiccion.

El articuio 262 del Acuerdo 032 de 2013 no especifica su dambito de aplicacion, aunque delermina el
calculo del 1.0 en funcién del area Util, lo que conlleva a concluir gue el citado articulo es aplicable a
los denominados predios urbanizados de conformidad con lo establecido en el Decreto 1077 de 2015
articulo 2.2.1.1,

La constante en los articulos 243 y 262 del Acuerdo 032 de 2013 es el Indice de Ocupacién para fa
Vivienda Unifamiliar predio a predio 75%, aunque cada uno, seglin se indicd, esta referido a procesos
distintos.

Por lo anterior, estos dos articulos generan dudas frente a su correcta aplicacion, ademas de existir
un vacio normativo, en tanto no contemplan caracteristicas de conformacién predial que, dentro del
municipio se han venido desarrollando predio a predio, con tipologia continua.

~ Indice de construccion.

El articulo 262 del Acuerdo 032 de 2013 sefiala que: “Ef Indice de construccion es fa cifra que.
multipficada por ef drea neta del lote o terreno, da como resultado ef drea maxima permitida para
consitruir. Fluctta segiin la densidad asignada para la zona en la cual se ubica ef desarrolio”,

Por su parte, el articulo 63 del Decreto General Reglamentario 182 de 2014, sefala: “indice de
construccién. En el Municipio de Mosquera no se definen indices de construccién, en tanto el mismo
es el resultado de Ia aplicacion de la densidad maxima permitida v el indice de ocupacion autorizado”.
Lo anterior, sustenta la necesidad de aclarar el marco normativo aplicable.

.- Alturas en pisos:

El articulo 261 del Acuerdo 032 de 2013 establece el siguiente rango de alturas para el municipio:

DENSIDADES MINIMO f MAXIMO
Baja 1 piso 3pisos
Mediana 4 pisos 5 pisos
Alta | Bpisos |  8pisos
__Autorregulada | opisos | 12pisos

Tabla No 1. Altura en pisos

En linea con lo anterior, ¢l Decreto General Reglamentario 182 de 2014 establece que las alturas
estan definidas en los decretos que reglamenten cada una de las UBP,

Por su parte, el articulo 66, literal D, numerales 7 del Decreto General Reglamentario 182 de 2014
contempla que “(...) El nivel de mansarda, altillo, buhardilla o ético que se construya utilizando la
inclinacion de fa cubierta podra efectuar la fluminacion por aberturas, pozos de luz o terrazas.”

Sobre el particular, se tiene que los espacios sefialades en la norma transcrita no identifican su
composicién espacial a la luz ya que no cumplen la misma funcion, ya que el atico, la buharditta y el
altillo son espacios aprovechables bajo cubierta, mientras que la mansarda es el vano generado en
el alero de |a cubierta como ventana para iluminacion y ventilacion de los tres primeros, lo que
evidencia una contradicecion y un vacio normativo que debe solucionarse via circular,

.- Altura entre placas

El PBOT vigente indica las alturas maximas permitidas entre placas, sin embargo, no contempla
minimas permitidas generandose un vacic normativo que debe solucionarse via Circular.

.- Aisfamientos

El articulo 264 del Acuerdo 032 de 2013 incorpora la figura de los Aislamientos y las define como
“las areas de terreno alrededor de las edificaciones que se deben mantener fibres como parte integral
de la forma de la ciudad y el territorio, que influyen directamente la calidad de dichas edificaciones

Secretaria de Planeacion
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asi como en la calidad de vida de los habitantes. Los aistamientos se consideran en dos grupos, los
aislamientos de vivienda y las franjas ambientales, descritos en ef Documento Técnico de Soporte™.

La misma disposicién sefiala que los aislamientos definidos en ef Documento Técnico de Soporte
son los indicados a continuacién:

1.)

a) Los Aisfamientos de Vivienda: Son exigidos como antefardines, patios o aislamientos
laterales, de fal forma que se puedan generar edificaciones con un minimo de calidad
espacial para la ciudad y para si mismas.

b} Las Franjas Ambientales: Son aislamientos especiales generados de acuerdo al uso,
tratamiento y tipo de edificacion que se desarrofle en los diversos sectores del municipio,
cuyo principal fin es la reforestacion y ampliacion de la malla ambiental en el municipio. Estas
franjas deben ser iratadas bajo las normas estipuladas por la Autoridad ambiental
competente y el Plan Basica de Ordenamienfo Territorial”.

En el mismo sentido, el articulo 265 del Acuerde 032 de 2013 precisa que: "Los aislamientos minimos
en las diversas modalidades son fijados por el Plan Basico de Ordenamiento Terrftorial en las normas
especificas de edificacién para cada sector del municipio, las cuales se reglamentan a través de fas
fichas normativas” e incluye una tabla con los rangos de aislamientos de acuerdo con la tipologia
inmabiliaria,

Dicha tabla identifica solamente dos tipologias, sin incluir la multifamiliar; adicionalmente, menciona
unidades de medidas variadas (ML — M2 — M), dimensiones y valares diferentes {25 ML o 2,5 ML),
loc que conlleva multiples interpretaciones y deja dudas frente a su correcta aplicacion,
adicionalmente, no indica el caracter de esas tipologias (medianero, esquinero o dos frentes),
convirtiendose en vacios que es necesario solucionar.

De ofro lado el Articulo 86° del Decreto General Reglamentario 182 de 2014 establece frente a las
Alturas y Volumetria aplicable para vivienda en los diferentes tratamientos que: "Las normas sabre
urbanismo, arquitectura y construccion en general, en secfores y corredores o gjes viales de actividad
con los fratamienios de conservacion, consoligacién y renovacion urbana en areas urbanizadas, asi
como para el tratamiento de desarroffo en areas sin urbanizar, son las siguientes (...}” (Subrayado
fuera de texto)

El Contenido del cuadro B del ariiculo en mencién: EN LOS SECTORES CON TRATAMIENTO DE
CONSOLIDACION Y/O DE MEJORAMIENTO INTEGRAL, identifica para el tema de aislamientos:

by De acuerdo a la UBP respectiva.

* Pozos de Wz o pavie interior con areq de 500 M2, Para predies por dessmollo lote a

lote; medianeros con una Unica fachada, aislamiento posterior sobre la totalidad det
AISLAMIENTOS. plano de fachada v anche minimo de 3.00 mits; para predios esquineros, asilamiznto
sobre el costado opuesto a la fachada transversal, ancho y large minimo de 3.00 mts.;
medianeros yfo esquineros con doble frente de acuerdo a escritura y sobre yig publica,
el aislamiente podra ser propuesto al interier y con [as dimensiones anteriorments
establecidas.

Tabla No 2. Aislamientos Decreto General Reglamentario 182 de 2014

Lo anterior refleja que el citado articulo 66 del Decreto General Reglamentario 182 de 2014 incurre
en contradicciones con respecto al Acuerdo 032 de 2013, ademas de incluir mayores exigencias
frente a aislamientos. Es asfi que, para los unifamiliares, el articulo 265 del Acuerdo 032 de 2013
plantea una exigencia de: Minimo posierior 2,5 ML y/o 25ML - Minimo patios internos 10 M2,
mieniras que el articulo 66 del Decreto General Reglamentario 182 de 2014 sefiala 3.0 mts y 9.00
M2 e identifica los aislamientos para los predios medianeros con tnica fachada y esquineros y para
medianeros y/o esquineros con doble frente, situacion que proceds a solucionarse mediante la
presente Circular.

~ Voladizos

Si bien el articulo 66, fiteral B del Decreto General Reglamentario 182 de 2014 establece condiciones
generales aplicables a los voladizos, el PBOT no incorpora una definicidon técnica, ni los
componentes gue resultan esenciales para la aplicacion de las normas urbanisticas respecto a esta
tematica, constituyéndose en un vacio normativo que se procede a subsanar.
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El Articulo 243 del Acuerdo 032 de 2013 dispone, frente al uso de vivienda que constituyen
parametros para el desarrollo del Tejido urbano, los siguientes lineamientos:

(...) DIVISION PREDIAL EN SECTORES CONSOLIDADOS

Lote
Descripcion ! Frente minimo mi Area minima ml
| Unifamiliar 6 680
Bifamiliar 10 100
| Multifamiliar | 2 E 150

Tabla No 3. Division predial Acuerdo 032 de 2013

Por su parte, el Articulo 68 del Decreto General Reglamentario 182 de 2014, sefiala: Areas minimas
en sectores con tratamiento de consolidacién urbanistica y/o mejoramiento integral:

TRATAMIENTO DE CONSOLIDACION URBANISTICA
Y/O MEJORAMIENTO INTEGRAL
| TIPOLOGIA ] LOTE
Unffami'a'{ar_ T 6 IS 60
Bifamiliar 10 100 |
Trifamiliar 10 , 130 |
Multifamiliar 10 i 200 |

Tabla No. 4 Division predial Decreto General Reglamentario 182 de 2014

Lo anterior refleja la existencia de una contradiccion en relacién con vivienda multifamiliar, en tanto
el articulo 68 def Decreto General Reglamentario 182 de 2014 sefiala un drea mayor a la registrada
por el articulo 243 del Acuerdo 032 de 2013, sumado a la exclusién de la tipologia trifamilliar en el
Decreto General Reglamentario, vacio normativo que debe subsanarse.

- Actos de reconocimiento en tratamientos de Mejoramiento Integral, categorias
Complementaria y Reestructurante, Consolidacién Urbanistica, Conservacién Urbanistica -
Ceniro Histérico y Centros Poblados

De conformidad con lo establecido en et articulo 1° del Decreto 1333 del 06 octubre de 20203, “Ef
reconocimiento de edificaciones por parte del curador urbano o la autoridad municipal o distrital
competente para expedir licencias de construccién, procederéd respecto de desarrofios
arguitectonicos que se ejecutaron sin obtener la respectiva licencia.”

El Paragrafo 1 de la misma disposicion contempla que “En los planes de ordenamiento territorial o
los instrumentos que lo desarrollen y complementen se podran definir las zonas del municipio o
distrito en fas_cuales los actos de reconocimiento deban cumplir, ademéas de las condiciones
sefialadas en el inciso anterior, con las normas urbanisticas que para cada caso se determine en el
respectivo plan.” (Subrayado fuera de texto).

A nivel municipal, el articulo 70 paragrafo 1 literal D del Decreto General Reglamentario 182 de 2014
prevé: “Reconocimiento: Es la accién de legalizar edificaciones de origen informal en los centros
poblados existentes con anterioridad al Acuerdo 020 def 2006.".

Lo anterior refleja que el Decreto General Reglamentario 182 de 2014 limita el acto de
reconocimiento a los centros poblados existentes antes del Acuerdo 020 de 2006, contrario al
alcance definido por la normativa nacional en cuanto a su aplicacion a los demas tratamientos que
hacen parte del suelo urbano, situacidén que procede subsanar via Circular.

3 Par medio del cuat se reglamentan la Ley 1848 de 2017, los articulos 122 y 123 del Decreto Ley 2106 de 2019 y se modifica ef Capitulo 4 def
Titulo 6 de /a Parte 2 del Libro 2 del Decreto 1077 de 2015 Unico Reglamentaric del Secitor Vivienda, Ciudad ¥ Territorio, en lo relacionado con
el reconocimiento de edificaciones existentes y ef recenocimiento de viviendas de interés social ubicadas en asentamientos legalizados, y se
dictan otras dispasiciones.
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.- Servidumbres

Algunos asentamientos en el municipio son resultado de construccidn predio a predio y no fueron
objeto de urbanismo, por lo gue su acceso se realiza mediante vias privadas que se han consolidado
como servidumbres de paso y tienen dificultad para el trdmite y obtencion de licencias urbanisticas,
con las consecuencias en la calidad de vida que ello conlleva, motive por el cual mediante la presente
Circular se regulan condiciones minimas que viabilicen el desarrollo o recenccimiento de
edificaciones, atendiendo entre otras consideraciones legales al pronunciamiento 2022ER0053906
del Ministerio de Vivienda Ciudad y Territorio conforme al cual:

“Con refacién a la servidumbre de trénsito, es importante sefialar que ellas se establecen
buscando entre otras, permitir ef uso de inmuebles que no tienen comunicacion con vias
publicas, en razén de las limitaciones mismas del predio, para garantizar el pleno derecho
de su disposicion y aprovechamiento. Por lo tanto. dichas servidumbres no consiituyen un
impedimento para el desarrollo de los predios para los cuales son establecidas.” (subrayado
fuera de texto original)

Con base en lo anterior, se concluye que no puede negarse un desarrollo a través de actuaciones
urbanisticas a un predio por ¢l simple hecho de tener acceso scbre una servidumbre o camino de
acceso privado, por lo que, ante el vacio existente en la normatividad municipal, se procede mediante
la presente Circular a establecer pardmetras que permitan el ejercicio de la funcién social de la
propiedad y condiciones de habitabilidad a la poblacién asentada en estos sectores.
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CAPITULO I
APROVECHAMIENTOS URBANISTICOS Y NORMAS GENERALES APLICABLES A
LOS TRATAMIENTOS DE MEJORAMIENTO INTEGRAL Y CONSOLIDACION
URBANISTICA

En relacion con la normativa aplicabie a los Tratamientos de Mejoramiento Integral ((categorias
Reestructurante y Complementario) y Consolidacién Urbanistica, se efectuan las siguientes
precisiones y aclaraciones y emiten lineamientos frente a los vacios y contradicciones presentadas
en la normativa urbanistica vigente:

SUBCAPITULO1
APROVECHAMIENTOS URBANISTICOS
1. Indice de ocupacion
En los tratamientos de Mejoramiento Integral (categorias Reestructurante y Complementario) y de

Consolidacion Urbanistica, se establecen los siguientes indices de ocupacion, de acuerdo con lo
definido en el articulo 262 del Acuerdo 032 de 2013 y aclarado en la presente Circular:

Acuerdo 032 de 2013 Densidad Habitacional / Uni. por Has Observaciones
Articulo Tema Alta Media Baja
256 Densidades 120-200 40-120 20-40
261 Alturas & -8 Pisos 4 -5 Pisos 1-3Pisos
1O Para Urlanizacidn
Base de Calculo Maximo/Sobre el ANU del predio
Residencial Alta Media Baja . .
l } ) 1. Aplicables a los tratamientos
Vivienda Unifamiliar predio a N/A de Desarrollo, Renovacion
predio Urbana en [a modalidad de
243 Redesarrollo
" .
5 o 25% predios 20% predios 20% vivienda
Vivienda Bifamiliar mavyores a mayores a aisiada
1Ha 1 Ha
30 i 30% i
. i . % predios predios 20% proyectas
Vivienda Multifamiliar mayores a mayores a azrunados
1Ha 1 Ha Brup
1.0 Predios urbanizadas Observaciones
Basede Calculo Midximo/Sobre el ANU del predio 1. Aplicablesalostratamientos
[ Residencial Alta Media Baja de Consolidacidn Urbanisticay
[ Mejoramiento integral con sus
Vivienda Unifamiliar predio a i »
. 75% categoriasy Conservacion.
predio
262
60% predios 2. Elindicedeocupacién para
. P 50 % vivienda . i ;
Vivienda Bifamiliar N/A menores a sislada predios esquineros serd el
1Ha resultantedelaaplicacién de
70 % predios aislamientos definida por el
- A 50% vivienda .
Vivienda Multifamiliar N/A menares a sislada Articulo 66 del Decreto general
1Ha reglamentaric 182 de 2014
COMERCIO
R 3. Siel comercio es sdlo en un
Regional 45% . . .
PP 0% primer piso, se podra ocupar enun
unicipa
- 100% el &rea atil del predio.
fons L] El porcentaje de esta tabla se
| INDUSTRIAL s .
| aplicard desde ef segunda piso
| En todos los casas 50%

Tabla No 5. Aplicacion de los Indices de Ocupacion

Nota: De acuerdo con el Plano No. 5 del PBOT vigente, correspondiente a Areas de Actividad, a los
sectores CU-1 y 3 del tratamiento de Consclidacian Urbanistica’, se les asigné drea integral de
comercio y servicios; lo anterior, pese se trata de un sector residencial y al serle asignado el
tratamiento de Consolidacion se le reconocié, por via de PBOT dicha condicién, por ende el area de
actividad sefialada no resulta aplicable para dichos sectores.

4 Definidos en el Plano de Tratamientos Urbanisticos (No. 4 del PBOT)
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Ahora bien, estos sectores estén inmersos en un Area de Actividad Industrial (A1S-1), respecto de
la cual es aplicable densidad media. Sin embargo, &l desarrollo predio a predio de dichos sectores
conllevo a que presenten déficit de espacio plblico tanto en parques como en vias, lo que sumado
a la existencia de uso residencial y no industrial, conlleva la necesidad de precisar mediante la
presente Circular que la altura maxima permitida en dichos sectores es densidad baja, esto es, de 1
a 3 pisos. Con base en lo cual las curadurias urbanas deberan tener en cuenta dicha altura maxima
para la expedicidn de licencias urbanisticas y actos de reconocimiento en ios sectorss indicados.

2. Alturas en pisos:
Se precisan las siguientes condiciones en relacion con alturas permitidas:

¢ De acuerdo con el analisis realizado, la altura maxima permitida en los sectores cobijados por la
presente Circular corresponde a la establecida en la respectiva UBP.

s El area proyectada bajo cubierta de una construccion como altillo, atico o buhardilta no podra
superar el 50% del area construida del altime piso o nivel inmediatamente inferior y tener acceso
y relacion espacial e integrada a este. Podra ventilarse e iluminarse desde cubierta a través de
mansardas.

Adicionalmente debera dar cumplimiento a lo siguiente:

s Las instalaciones como tanques localizados en ei Gltimo piso deberan retroceder del paramento
de fachada minimo 3 metros, (en concordancia con el estéandar del asilamiento posterior), con el
fin de propiciar un plano de fachada limpio. Queda expresamente prohibidc que estos espacios
sean utilizados como bodega, lavanderia, habitacidn, etc.®

3. Altura entre placas

Las alturas minimas entre placas deberén desarrollarse bajo condiciones de habitabilidad referidas
a las caracteristicas de calidad de sus diferentes espacios, para lo cual se define mediante la
presente Circular una altura minima de 2.20 metros para el usc residencial y 2.50 metros para el uso
comercial como se detalla en la tabla a continuacion:

ALTURA ENTRE PLACAS
uso ALTURA MAXIMA | ALTURA MINIMA
RESIDENCIAL 2,50 MTS 2,20 MTS
COMERCIC 3.00 MTS 2,50 MTS

Tabia No 6. Aplicacion de las Alturas minimas entre placas

Toda fraccién que supere |as alturas maximas aqui indicadas se contabilizaran como piso adicional
y por ende hara parte del indice de construccion.

4. Aislamientos

Las normas aplicables a aislamientos y patios son las contenidas en el articule 66 del Decreto
General Reglamentario 182 de 2014, bajo los siguientes lineamientos:

o Definiciones:
Aislamiento posterior: Area libre obligatoria de propiedad privada; calculada como la distancia
horizontal entre el paramento posterior de la construccidn y el lindero posterior del predio,

desarroilada en la totalidad del plano de fachada posterior, conformando el patio de manzana.

Patio: Area libre obligatoria de una edificacion, delimitada por sus fachadas internas o muros
medianeros propios de la edificacion o entre predios vecinos, que garantiza iluminacion y ventilacién

5 Lo anterior de conformidad con ef articulo 66, literal D, numerales 8 del Decreto 182 de 2014 “El punto fijo, tanques de agua e
instalaciones especiales se consideran come remate del edificio, con altura maxima de 5.00 metros a partir def uitimo piso, dimensidn
no contabilizable para el compute de alslamientas”.
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natural a los espacios habitables de varias unidades de vivienda, conformando patios por grupos de
viviendas.

Pozo de luz: Area libre obligatoria, cuya funcion es la de dotar a los ambientes circundantes de
iluminacion y ventilacion natural, conformade al interior del predio para garantiza iluminacién y
ventilacion (Habitabilidad).

* Son aplicables las previsiones del paragrafo 3 articulo 66 del Decreto General Reglamentario
que establece: "El predio producto de englobe puede eliminar el aistamiento entre ellos; sin
embargo, se debe empatar con los aisfamientos previstos por los inmuebles de carécter
permanente vecinos cofindantes”, y se dehe garantizar la conformacion del patio de
manzana.

Adicionalmente debera dar cumplimiento a las siguientes previsiones:

* Lacondicion de estos aislamientos es generar un patio de manzana que posibilite a todos y
cada uno de los predios que la componen, una integridad en habitabilidad (Ventilacién-
iluminacion directa).

» Todo predic esquinero ¢ medianero debe proyectar aislamiento posterior o patio, segin
corresponda, para garantizar la conformacion del patio de manzana.

» En las viviendas, solamente bafios, cocinas y area de lavanderia podran ventilarse por
ductos. Los demas espacios deben ventilarse e iluminarse directamente al exterior 0 a través
de palios.

¢ Los aislamientos posteriores, patios y pozos de luz se exigen desde el nivel terreno o del
nivel donde comienzan las areas de vivienda requeridas para el cumplimiento de la
iluminacion y ventilacion. {Habitabilidad).

* En ningun caso se permite aislamientos escalonado sobre ninguna de las fachadas.

« En predios irregulares debera garantizar la habitabilidad mediante un aislamiento de 9 m2
minimo y/o patios internos no menores a 9 m2, segun corresponda.

» Cuando por efecto de engiobes prediales se puedan suprimir los aislamientos posteriores,
se debe generar patios no menores a 9 m2 gue garanticen la conformacion del patio comun
de la manzana.

« En los predios de dos frentes costados de manzana, el patio debera ser localizado en la
colindancia con el predio vecino, de manera que la edificacion cierre el patio de manzana
generado. De ninguna manera se podra plantear el patio sobre las fachadas.

SUBCAPITULO 2
NORMAS GENERALES

1. Voladizos

Para el desarrollo de los voladizos se debera dar cumplimiento a los siguientes lineamientos:

* Definicién: El voladizo es un elemento volumétrico de la fachada de una edificacion que
sobresale del paramento de construccion, con la dimensidn prevista en la norma
urbanistica. Se contabiliza siempre en el indice de construccion y se excluye del indice de
ocupacién.

e Se permite voladizo sobre antejardines de 0.60 mis

¢ Sobre vias peatonales no se permite voladizo.

+ Enlos denominados caminos de accesc o servidumbres no se permiten voladizos.

¢ No se permite en ningun caso voladizo escalonado en ninguna de sus fachadas, este se
planteara exclusivamente a paitir del sequndo piso.

2. Empates

Para el desarrollo de los empates se debe aplicar lo indicado en el articulo 66 -B del Decrseto General
Reglamentario 182 de 2014, que sefiala "empates estrictos de las planos de fachada o paramentos
de construccion con edificacion de 3 pisos considerada como permanente y, en la correcta aplicacion
de las normas vigentes; en ningtin caso para empates con construcciones vecinas se permite superar
la altura reglamentaria”.
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3. Antejardines
Para la aplicacion de los antejardines se debe atender lo sefialado en el articulado del PBOT 2013.
4. Subdivisiones

En los procesos y actuaciones de subdivisién son de obligatorio cumplimiento en primer lugar las
normas nacionales que establece en el paragrafo 2° del articulo 2.2.6.1.1.6 del Decreto Nacional
1077 de 2015 que, NO es viable conceder licencia de subdivisién en suelo urbano a predios que ng
cuenten con frente sobre via piblica vehicular o peatonal v en ningln caso podra accederse por
zonas verdes y/o comunales, siendo ademas obligatoric sujetarse al cumplimiento de las
dimensiones de areas y frentes minimos establecidos en los actos administrativos correspondientes.

Igualmente deben aplicarse fas previsiones del Decreto 1077 de 2015, modificado por el Decreto
2218 de 2015, que establece en el articulo 2.2.6.1.1.6. lo siguiente:

‘Paragrafo 3°. No se requeriré licencia de subdivision cuando se trate de particiones o
divisiones materiales de predios ordenadas por sentencia judicial en firme o cuando se
requiera subdividir predios por motivo de Ia efecucién de obras de utilidad publica. En estos
casos, la division material se realizara con fundamento en lo ordenado en la sentencia judicial
o con el registro topogréfico que elabore la entidad publica que ejecute la respectiva obra.

Paragrafo 4°. Las subdivisiones de predios hechas por escrifura publica debidamente inscrita
en la respectiva Oficina de Registro de Instrumentos Publicos con antericridad a la
expedicion de la Ley 810 de 2003, no requerirén de licencia de subdivision, en cualquiera de
sus modalfidades, para adelantar ningtin tramite. Los predios cuya subdivision se haya
efectuado antes de fa entrada en vigencia de la menciona ley, y que cuenten con frente y/o
area inferior a fa minima establecida por la reglamentacion urbanistica, podran obtener
licencia de construccion siempre y cuando sean desarrollables aplicando fas normas
urbanisticas y de edificacion vigenies,

De otro lado, son de obligatorio cumplimiento las normas del PBOT vigente en el municipio y el
articulo 68 del Decreto General Reglamentaric 182 de 2014, conforme a las cuales:

“Las subdivisiones prediales permitidas seran hasta de 4 lotes, de & lotes en adelante, el
interesado debera tramitar la correspondiente licencia de urbanizacion la cual debera cumplir
con los paramefros establecidos en el Acuerdo (032 de 2013 y demas decretos
reglamentarios.

Paragrafo 4. Los predios que hayan sido objeto de subdivision predial no podran realizar
nuevas subdivisiones antes de fres afios y solo podran ser objeto de subdivisién por ef
sistema de desarrollo por Urbanizacién. Esta actuacion se oficializars ante la Oficina de
registro de instrumenios ptblicos dentro de los treinta dias siguientes a la expedicion del
acto de aprobacion de la subdivision por parte del municipio”.

5. Areas y frentes minimos.

Se subsana la contradiccion identificada, aplicando el principic de jerarguia de los actos
administrativos frente a la contradiccion, precisando que son aplicables las siguientes condiciones:
| TRATAMIENTO DE CONSOLIDACION URBANISTICA Y
MEJORAMIENTO INTEGRAL

. _TIPOLOGIA | =~~~ LOTE

_ Unifamiliar | 6 | 60
_Bifamiliar | 10 | 100 |
Multifamitiar 12 150

__(Incluye trifamiliar) |
Tabla No. 7 Aplicacion Division predial

Por su parte, los curadores urbanos, en gjercicio de sus funciones, deberan aplicar lo definido por el
Paragrafo 1. Articulo 68 del Decreta General Reglamentario 182 de 2014, el cual establece que “La
Secretaria de Planeacion y ordenamiento territorial, queda facultada para otorgar la viabilidad de
proyectos arquitecténicos en aquelflos casos en los que, por confiquracion predial, no se cumpla con
ef frente minimo reguerido, pero si con ef drea minima_estipulada; siempre y cuando fa distribucion
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arquitecténica propuesta cumpla con los parémetros de habitabilidad minimos.” (Subrayado fuera de
texto).

En esa medida las curadurias deberan elevar consulta ante la Secretaria de Planeacion con el fin de
definir la propuesta respecto al cumplimiento de habitabilidad, cuando resulte pertinente.

Adicionalmente deben aplicarse las previsiones del Paragrafo 4° del articuio 2.2.6.1.1.6. del Decreto
1077 de 2015 en refacidn con las subdivisiones realizadas mediante escritura publica debidamente
inscrita, con anterioridad a la expedicidon de la Ley 810 de 2003,

6. Cubiertas, culatas y fachadas

Se deberan aplicar las exigencias contenidas en el articulo 29°. del Decreto General Reglamentario
182 de 2014, conforme al cual:

“Normas para el tratamiento de fachadas, culafas y cubiertas de las edificaciones. “Las normas para
este tipo de espacio publico son las siguientes:

» Se deberan eliminar de las fachadas, culatas v cubiertas, las estructuras y demas instalaciones
obsoletas y que no se encuentren en operacion, tales como soportes de avisos, antenas fuera
de uso y ofros similares, Seréd compelencia de la Administracion Municipal velar por el
cumplimiento de esta norma.

s Cuando por la construccion de vias, se generen culatas sobre ellas, se podran habilitar las
fachadas con frente & la via, debiéndose obtener licencia de modificacién.

» Sobre zonas verdes y/o parques recreativos no se permiten la apertura de fachadas, de puertas
de acceso y/o ventanas, estas deberan ser ciegas y con acabado en pafiete pintado..

e LCs obligacion de los propietarios mantener las culatas de construcciones, pafetadas y pinfadas;
y en ningtin caso se permite la apertura de vanos para ventanas y/o puertas”,

Adicichalmente, se aclara mediante la presente Circular que:

« Cuando la cubierta se maneje con placa plana gueda expresamentg prohibido la construccién
de cualquier elemento distinto a la base para tanques y la cubierta de remate de escalera; se
permite la construccién de muro cortafuego con altura minima 1.20 mts,

7. Retrocesos
El Decreto General Reglamentario sefiala:

Subcapitulo 2 Espacios peatonales, numeral 4, articulo 17 Componentes. Los espacios peatonales
estructurantes son: (...) Las zonas de control ambiental, los separadores, los retrocesos y ofros
tipos de franjas de terreno entre las edificaciones y las vias.

Elliteral D, numerat 10 del articulo 66: En los aislamientos conira predios vecinos, entre edificaciones
y posterior, se permifen avances de 1.00 mefro, siempre y cuando se compense por refroceso en
igual area y profundidad, presente tramos no mayores a 10,00 metros y en ningin caso, el
aisfamiento puede ser inferior a 3.00 mefros.

Adicionalmente se deben acoger los lineamientos definidos en el Capitulo If de servidumbres de la
presente Circular.

8. Estacionamientos.

Para los predios con dreas inferiores a las establecidas en el numeral 5. Capitulo I. Areas y frentes
minimos de la presente Circular y que, cuenten con Unico acceso sobre servidumbres o perfiles de
MENOR JERARQUIA definidos en el numeral 5 del Capitulo It de la presente Circular, no se exigira
cuota de estacionamientos, siempre y cuando la tipologia de vivienda sea UNIFAMILAR o
BIFAMILIAR, las demas tipologias deberan cumplir con la cuota de estacionamientos exigidas en el
Acuerdo 032 de 2013 vy sus Decretos reglamentarios.

9. Vallados
En lo que respecta con el sistema de vallados, el Acuerdo 032 de 2013 define lo siguiente:
1. “...) Articulo 82: “Las dreas de proteccion también la componen los vallados del municipio de

Mosquera, estos, forman parte del area delimitada por la zona de influencia de obras de
infraestructura destinadas a dotar un area determinada con riego, drenaje o proteccion contra
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inundaciones, para el caso de Mosquera algunos de estos vallados quedaron inmersos en el
area urbana, producto de su desarrolfo (subrayado fuera de texto original).

2. Paragrafo 2 del Articulo 82: “Por lo anterior, es necesario considerar en esta revision del PBOT,
y segun acuerdo 16 de 1998, en donde se declara un area de proteccién de canales principales
de por lo menos 15 metros a lado y lado y para canales secundarios de por lo menos 7 metros
al lado y lado, para ol caso de los Valfados cuya drea de proteccién esté edificada a la entrada
en vigencia del presente acuerdo, o cuenten con algin tipo de permiso, autorizacién v/o licencia
urbanistica previamente oforgados por las entidades competenfes y que va se encuentran
inmersos _en el suelo urbano del municipio de Mosquera, no es posible aplicar este
determinante’; para aquelios cuya area de proteccién no se encuentre edificada, ni cuenten con
ningun tipo permiso, autorizacién y/o licencias urbanisticas otorgados por las entidades
competentes, se les aplicara la correspondienie area de proteccién la cual estaré entre 3.00 y
7.00 metros, dependiendo el ancho del respectivo vallade (subrayado fuera de texto original).

{--)"

A su vez, el Decreto General Reglamentario 182 de 2014 establecio que estas estructuras hacen
parie de la malla verde ambiental, cuyas areas de ronda hacen parte de las zonas de preservacion
del sistema hidrico, definiéndose que la ronda de los vallados urbanos: “corresponde a una distancia
entre 3misy 7 mis de conformidad con lo establecido en el paragrafo 2 def Articulo 82 del Acuerdo
032 de 2013” (Numeral 2, literal B del Articulo 84 del Decreto 182 de 2014}. (Enfasis fuera de texto).

El mismo Decreto General Reglamentario definié el siguiente tratamiente para las rondas, dado su
caracter de area protegida y de reserva ecoldgica como espacio publico que pertenece al sistema
hidrico {(Numeral 3 Articulo 84):

(-}

a} Zona no edificable, ni urbanizable, ni susceptible de ser rellenada, excepto como zona verde de
cesitn gratuita, adicional a la obligatoria.

b) Zona que no podra ser subdividida, ni segregada def inmueble al cual pertenece, salvo para
efectos de ser transferida al municipio como espacio publico

¢) Zona verde arborizada con especies nalivas o vegefacion adecuada para la zona de
amortiguacion

d) Zona empradizada o engramada como area libre para zona de proteccién como control y
mantenimiento de bordes.

e) Se prohibe cualquier uso diferente al uso forestal protector (...) Enfasis fuera de texto.

A partir de lo anterior, se tiene que as rondas de los vallados hacen parte del sistema verde ambientai
en su calidad de zonas de proteccion y, por ende, conforman los corredores de proteccion de cauces
del municipio, bien sea como zonas verdes o como secciones para el control y mantenimiento de
bordes. A su vez, al hacer parte de las zonas de proteccion urbana, son susceptibles de generar
afectacion con destino al servicio urbano de espacio publice del sistema verde ambiental e hidrico.

En consideracién a las funciones de conservacion y preservacion que cumplen las areas de ronda,
la normatividad vigente establece limitaciones en lo concerniente al afributo de uso sobre los predios
de titularidad privada o piblica que hagan parte del sisiema hidrico de vallados urbanos total o
parcialmente y, en consecuencia, se precisa que no procede autorizar el desarrollo de
construcciones sobre estas areas.

10. Reservas viales.

La zona de reserva es la demarcacion cartografica indicativa de aquellas areas, que se consideran
necesarias para la localizacién, ampliacién yfo futura construccién de obras, proyectos o
infraestructura de soporte de las estructuras del territorio.

Sobre el particular el Capituio | del Decreto General Reglamentario 182 de 2014, incluye dentro de
su articulado las siguientes disposicicnes de obligatorio cumplimiento:

“Articulo 100°. Zonas de reserva para la imposicion de futuras afectaciones. Las zonas de
reserva a que se refiere esta disposicion, son las areas del Municipio que de conformidad
con el Plan Béasico de Ordenamiento Territorial o con cualquiera de los instrumentos que lo
desarroflen, sean necesarias para fa localizacion y futura construccion de obras def sistema

S Tal es ef caso del proyecto urbonistico denominado Urbanizacion Reserva de Alcald, entre otras.
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vial principal de la ciudad, de redes matrices de servicios publicos, de equipamientos
colectivos de escala urbana y, en general de obras publicas o para la ejecucién de programas
0 proyectos con inversién publica, o para proteccion ambiental, a fin de que sean tenidas en
cuenta para la imposicion oportuna de las respectivas afectaciones.

Articulo 101°. Determinacion de las areas de reserva. La determinacion y delimitacién de
las areas de reserva a que se refiere ef articulo anterior, se haréd mediante resoluciones de
fa Secretarfa de Flaneacion y Ordenamiento Territorial, igualmente corresponde a la
Secretaria de Planeacion el levantamiento y modificacion de las citadas zonas.

Articulo 102° Definicién de afectacion. La afectacién es una restriccién impusesta a uno o
mas inmuebles especificos, que limita o impide la obtencidn de las licencias urbanisiicas de
que frata ef capitufo X de la ley 388 de 1997, por causa de la construccién o ampliacion de
una obra publica o por razén de proteccién o ambiental.

Articulo 103°. Entidades que pueden imponer las afectaciones. Las afectaciones podrén ser
impuestas por el Municipio de Mosquera, cuando sea éste el que deba adquirir los inmuebles
afectados, o por cualquisr otra entidad def orden Municipal en cuyo favor deban establecerse
segtn la finalidad de fa misma.

Articulo 104°. Procedimiento para la imposicién de afectaciones. En fo no previsto
expresamente en el presente Plan, el proceso de imposicién de afectaciones se regird por
las disposiciones pertinentes que regulan los procedimientos administrativos de fa Parte
Primera del Cédigo Contencioso Administrativo.

La iniciacion del proceso de imposicion de una afectacion se llevara a cabo por la entidad
competente, una vez adoptada la decisién adminisirativa de acometer la obra, el programa
o el proyecto que fa justifique”.

Adicionalmente, en predios localizados sobre zonas delimitadas con reservas viales, solo se podra
tramitar licencias de construccidn en las modalidades de adecuacion, modificacion y restauracion
para la intervencion de edificaciones existentes sin que se incluyan nuevos usos residenciales, se
aumente la edificabilidad {nimero de pisos o areas construidas de las edificaciones objeto de
licencias).

En esta &rea queda expresamente prohibida la localizacion VIS/VIP y/o cesiones en cumplimento de
las obligaciones urbanisticas, lineamiento que debera ser aplicado por loas curadurias urbanas en
el tramite de licencias urbanisticas.

10.1 Carrera 28

Respecto a lo concerniente a la Carrera 28 de la nomenclatura urbana del municipio de Mosquera,
colindante ¢on el municipio de Madrid por un costado y con los sectores de El Charqguito 1y 2 por el
otro costado, este despacho efectia las siguientes consideraciones:

s El articulo 401 del Acuerdo 032 de 2013, establece los limites municipales a partir de los
cuales se evidencia que el limite municipal se extiende hasta paramento de los predios de
los sectores el Charquito 1 y 2, lo que deja la totalidad del perfil vial fuera de la jurisdiceion
del municipio de Mosquera.

* Asi mismo el plano correspondiente a los limites municipales establecidos por la autoridad
catastral, esto es, el Instituto Geografico Agustin Codazzi (IGAC), refleia que existen serias
imprecisiones que impiden tomar dicho plane como oficial.

s Por otro lado, en el marco de la formulacién del Plan de Ordenamiento Territorial que
adelanta el municipio de Mosquera, se ha tenido acceso a varios mapas y shapes del vecina
municipio de Madrid, encontrando que el [imite municipal, si bien resulta ser mas congruente
en algunos puntos, también presenta inconsistencias.

¢ Se ha considerado la realidad urbana de la zona, que establece por un lado a los 2 sectores
de! Charquito como un area ocupada, con un tratamiento MI-C Mejoramienio Integral
Complementario y por otro lado a las grandes superficies de terreno del lado del vecino
municipio de Madrid, clasificadas como 4reas de expansidn y predios industriales en
desarrolio.
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= Dentro del actual Plan de Ordenamiento Territorial para el municipio de Mosquera (Acuerdo
032 de 2013), en el paragrafo del articulo 170 se establece que via carrera 28 hace parte de
la Red Vial Regional.

+ Deigual manera, el Acuerdo 032 de 2013 en el articulo 428 y 433, se especifica que "Dentro
del Sistema de movilidad urbana ef PBOT establece cinco (5) componentes fundamentales
para la conformacion eficaz del sistema de movilidad urbana, ellas son: a. Red Vial Regional,
b. Plan Vial Urbano, ¢. Perfiles Urbanos, d. Plan Vial Urbano por Unidad Basica de
Planeamiento, e. Tren de ligero”. Pese a ello, y entendiendo que la red vial regional y la red
vial municipal identificada como plan vial urbano corresponden a dos caracterizaciones
totalmente diferentes, el PBOT hace una clasificacion de la via Carrera 28 de la
nomenclatura urbana del municipio de Mosquera, catalogandola como una via de la malla
vial arterial municipal, de caracter V1, con un perfil vial total de 25 metros. (Subrayado fuera
de texto).

» No obstante, segin el Decreto 171 del 26 de junic de 2003, el cual es citado por el Acuerdo
032 de 2013, se fija y organiza la red vial de segundo orden a cargo del Departamento de
Cundinamarca y se dictan otras disposiciones, y en su articulo segundo establece dos tipos
de categorias para estas vias asi:

‘Articulo Segundo. - Clasificar la Red Departamental de Carreteras de segundo orden en dos
categorias! Red de Troncales y Red Colectora.

a. Se denomina Red de Troncales a la red conformada por un conjunto de tramos
viales contiguos que dan movilidad regional y de gran importancia para el desarrofio
del departamento, que une cenfros de produccion entre si y con centros de
consumo, comunicando fas provincias con las cabeceras municipales y la Red Vial
Nacional.

b. Se denomina Red Colectora a los tramos de carretera que conforman la red vial de
enface entre la Red Nacional y/o la Red Troncal Departamental, con las diferentes

localidades y regiones del Departamento” (subrayado fuera de texto original)

Por lo que anterior, a la luz del Decreto 171 de 2003, {a dencminada via Carrera 28 de la
nomenclatura urbana del municipio de Mosquera, se encuentra catalogada como una via Colectora
ala cual le pertenece el cadige 21-04-04, correspondiente al tramo denominado “La Virgen - Madrid”
con una longitud de 3.4 kildmetros, clasificandola efectivamente como una via de caracier regional.

Asi las cosas, atendiendo la contradiccion que existe dentro del mencionado Acuerdo 032 de 2013
sobre ia clasificacién y el caracter de [a mencionada via Carrera 28, y entendiendo la importancia
regional que posee y que no puede desconacerse, mediante el presente instrumento se reafirma el
caracter regional de la misma acogiéndose en su totalidad a las disposiciones impartidas por el
Decreto Departamental 171 de 2003.

Por otro lado, y una vez consultado al Departamento, se obtuve respuesta mediante radicado ICCU
2023002484, en la cual si bien no se estipula un perfil vial sobre el tramo por considerarlo
competencia del Ministerio de Transporte, se esboza una aproximacion a un perfil vial de una
iniciativa privada denominada “Perimetral de la Sabana®, presentado por la sociedad ODINSA S.A,
en donde estipula dos carriles de 3.65 metros cada uno con amplias bermas laterales, cuyo trazado
fue compartido en vigencias anteriores a la Secretaria de Planeacion municipal y, de acuerdo con la
informacién suministrada, no se contempla la afectacién de ninguna de las zonas residenciales
denominadas Charquito | y Charquito II.

No obstante, este proyecto no es un hecho y alin se encuentra en analisis por parte del ICCU como
autoridad vial y el Departamento de Cundinamarca, por le que no se toma como hecho cierto.

Aunado a ello y teniendo en cuenta la discrepancia existente entre los diferentes limites municipales,
la realidad fisica del sector y la categorizacion de esta via como una via de orden Departamental,
segun lo estipulado en el mencionado Decreto 171 de 2003, se concluye que el municipio no tiene
competencia para definir el perfil vial, dado que es del resorte dei Departamento de Cundinamarca
al fratarse de una via regional; por lo anterior, mediante la presente Circular se precisa que, para
efecto de tramites de licencias urbanisticas, no es exigible faja de retiro para los predios colindantes
con respecto a ia citada via, hasta tanto el Departamenio, autoridad que esta a cargo de la misma,
no imparta un lineamiento al respecto o dé a conocer un trazado aprobado para aigun proyecto viat
a desarrollarse sobre el tramo.
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En cuanto al perfil vial existente, su seccion se aproxima a los 7 metros de longitud y los andenes a
plantearse sobre esa zona deben seguir con el paramento del predio vecino, deberan ser continuos
y a nivel y deben ser tratados con materiales duros y antideslizantes. Su disefio y ejecucion debera
garantizar el desplazamiento de personas con alguna limitacion y en ningun caso la medida de estos
podréa ser inferior a lo estipulado en el articulo 19 del Decreto General Reglamentario 182 de 2014:
“...Para sectores con iratamiento de consolidacion y/o mejoramiento infegral, los andenes no podran
tener una longitud inferior de 1.00 metro...”, asegurando un perfil continuo, sin obstrucciones.

En el evento de desarrollarse un proyecio vial de caracter regional sobre el framo, se deberan
analizar por parte del Departamento las afectaciones y reservas a las que haya lugar, en
concordancia con el articulo 4 del Decreto 2976 de 2010 de pasos urbanos, y estas deberan ser
acagidas por el ente territorial, por lo que, en tode caso, la afectacion de la que habla la Ley 1228 de
2008 sélo podra imponerla el Departamento de Cundinamarca como entidad a cargo de estos tramos
viales.

Qu

lgualmente, se podrd definir segun el proyecto a desarrollarse sobre el tramo vial, [a categorfa de via
de servicio como lo habla el Decreto 2976 de 2010, para este tipo de pasos urbanos, lo cual estara

bajo potestad de la respectiva autoridad vial.

CAPITULOII
SERVIDUMBRES

En este capitulo se definen lineamientos sobre la norma aplicable a los Sectores de Mejoramiento
Integral MI-C 1,2,3, 6 .8 ,9 MI-R 1, 24,8, (Se excluye zonag industriales) vy la Consolidacidn
Urbanistica CU-1, 3 Ver Plano 01 de poligonos vy categorizacion de servidumbres) desarrollado
predio a predio en suelo urbano.

1. Marco General

Dentro de lo planteado en el actual PBOT se define el tratamiento de Mejoramiento Integral en el
articulo 504, indicando que existe un claro y marcado desarrollo urbanistico incompleto el cual
requiere ser complementado y reorganizado, mediante diferentes sopories en servicios, entre ellos
los de caracter vial, por lo que se desde la presente Circular se definen lineamientos para la
adecuada articulacién y caracterizacion de las servidumbres yfo caminos de acceso existentes,
gue no forman para del inventario de bienes de uso publico.

2. Delimitacion de aplicabilidad:

Se establece una delimitacion general, la cual depende del nivel y potencial de desarrollo vy la
consolidacion que tengan estas zonas. Por lo que se definen los sectores: MI-C 1,2 y 3,
correspondientes a los desarrollos denominados como Charguito 1 y 2; MI-C 6 Unicamente en lo que
correspende al barrio denominado la Cumbre {I; MI-R 1 sclamente en el sector que de La Cumbre
desemboca en el sector de Montana; MI-R 2, correspondiente al sector denominade Siete Trojes-
sector Cajamarca; Mi-R 4 y 6 correspondiente a los barrios consolidados de La Cumbre y EI Rubi; y
por ultimo en los sectores marcados como Consolidacion Urbanistica CU-1 correspondiente
Gnicamente a la zona denominada como sector Siete Trojes- sector Sopd y CU-3, correspondiente
unicamente a la zona denominada como sector Siete Trojes, segun se evidencian en el Plano 01 de
poligonos y categorizacion de servidumbres, que forma parte integrante de la presente Circular.

3. Definiciones

Teniendo en cuenta las caracteristicas de los sectores delimitados, y que algunos de ellos presentan
condiciones urbanisticas de gran potencial y mayor desarrollo, se recogen y adoptan las siguientes
definiciones, establecidas por el Decreto 1077 de 2015, compilatorio del Decreto 3050 de 2013 y
modificado entre ciros por el Decreto 1783 de 2021, y la Ley 57 de 1887 correspendiente al Codigo
Civil colombiano.

Area o predio urbanizable no urbanizado. Son las dreas o predios que no han sido
desarrolfados y en los cuales se permiten las acluaciones de urbanizacién, o gue aun cuando
contaron con licencia urbanistica no ejecutaron las obras de urbanizacién aprobadas en la
misma.
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Area o predio urbanizado. Se consideran urbanizados las dreas o predios en los que se
culminaron las obras de infraestructura de redes, vias locales, parques y equipamientos
definidas en fas licencias urbanisticas y se hizo entrega de ellas a las autoridades
competentes.

También se consideran urbanizados: (i} Los sectores antiguos de las ciudades que con
fundamento en planos de loteo, urbanisticos, topograficos y/o de licencias de construccion
expedidas o aprobados por las auloridades competentes deslindaron los espacios publicos
y privados y actualmente cuentan con infraesiructura vial y de prestacion de servicios
publicos que posibilita su desarrollo por construccion; {ii) los terrenos objeto de desarrofio
progresivo o programas de mejoramiento integral de barrios que completaron su proceso de
mejoramiento en los aspectos atinentes al desarrollo por urbanizacién, o que lo completen
en ef futuro; (ifi) los asentamientos, barrios, zonas o desarroffos que han sido objeto de
legalizacion y que completen la construccion de infraestructuras y espacios publicos
definidos en los actos de legalizacion y hagan la entrega de las cesiones exigidas, Salvo que
no se hubiere hecho tal prevision; (iv) los sectores o predios que si bien tenian un desarrolio
incompleto, posteriormente cumplieron la lotalidad de las obligaciones urbanisticas
respectivas en virtud de lo dispuesto en el numeral 2° del articulo 2.2.6.1.1.4. del presente
decreto.”

Concepto de servidumbre. Servidumbre predial o simple servidumbre, es un gravéamen
impuesto sobre un predio, en utilidad de otro predio de distinto duefio.

Derecho a servidumbre de transito. Si un predio se halla desfituido de comunicacion con
el camino publico, por la interposicion de otros predios, el duefio del primero tendra derecho
para imponer a los otros la servidumbre de transito en cuanto fuere indispensable para el
uso y beneficio de su predio, pagando el valor del terreno necesario para la servidumbre, y
resarciendo fodo ofro perjuicio.

Naturaleza de las servidumbres

En algunos sectores del municipio de Mosquera, que tienen asignados los Tratamientos de
Mejoramiento Integral en sus dos categorias y Consolidacion urbanistica, se generaron desarrollos
urbanisticos predio a predio, que NO fueron resultado de un proyecto de urbanismo, consecuencia
de lo cual se accede a los predios mediante caminos de accesc o servidumbres gue, dentro de la
jurisdiceion del municipio de Mosquera, se pueden clasificar asi, en atencidn a su origen:

a)

b)

c)

SERVIDUMBRES DE HECHO: Estas se refieren a aquellos caminos de paso o acceso
comunal que se generaron como resultado de la divisidn material de predios y son areas
remanentes de un predio de mayor extensién; en la mayoria de los casos estas servidumbres
o caminos de acceso, no se encuentran identificados ni se tiene certeza frente a su condicién
catastral o juridica.

SERVIDUMBRES PRODUCTOQ DE DIVISIONES EFECTUADAS MEDIANTE ESCRITURAS
PUBLICAS: son aquellos caminos de acceso, producto de la subdivision de predios
efectuada mediante escritura publica protocolizada en notaria, los cuales poseen
identificacion y juridicamente corresponden a areas derivadas de la segregacion de un
predio de mayor extension,

SERVIDUMBRES PRODUCTO DE LICENCIAS DE SUBDIVISION: se refiere a aquellas
subdivisiones aprobadas por la Secretaria de Planeacion del municipio de Mosquera o la
oficina que hiciera sus veces, como resultado de las cuales se generaron servidumbres de
paso 0 acceso comunal hacia los predios resultantes, respecto de las cuales tienen una
certeza en su condicién juridica y catastral.

La presente categorizacion tiene como finalidad exciusiva ia de establecer criterios para el
tramite de licencias urbanisticas y condiciones ante eventuales procesos de cesidn gratuita en
favor del municipio, contribuyendo a aportar & la materializacién del plan vial. En ningtin caso
conlleva pronunciamiento algunc saobre el derecho de propiedad de las areas incluidas en el
plano gue forma parte integrante de la presente Circular.

5.

Categorizacion de las servidumbres

Las servidumbres existentes permiten el acceso a predios y algunas tienen vocacion para articularse
con el plan vial del municipio, atendiendo a su perfil y localizacién, frente a lo cual resulta aplicable
la previsién del paragrafo 4 del articulo 56 del Decreto General Reglamentario 182 de 2014, que en
armenia con el PBOT vigente establece lo siguiente:
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‘Pardgrafo 4. Mediante ef Acuerdo 032 de 2013, se adopto el Plan Vial contenido en los
Planos Oficiales Nos. 6 y 6A. Atendiendo a estos requerimientos la Administracién municipal
de Mosquera, a partir de los estudios técnicos correspondientes, queda faculada para
establecer, ajustar y declarar los trazos, afectaciones y las acciones pertinentes para ia
gestion y la efecucién de las obras tendientes a la Malla Vial Principal, Secundaria y Local
del Municipio de Mosqguera. ©

Por su parte, la Ley 2044 de 20207 establece la posibilidad de que los municipios y distritos procedan
a realizar la declaratoria de espacio plblico sobre los predios o la parte de ellos que hayan sido
destinados urbanisticamente para este fin, a partir de lo cual el acto de declaratoria de espacio
publico servira como reconocimiento urbanistico del espacio publico existente, dispesicién que
puede aplicarse en relacion con varias de las areas actualmenie previstas como servidumbres.

A partir de lo anterlor, a continuacién se efectlia una jerarquizacion de las servidumbres, en funcion
de su potencial, la cual debe ser tenida en cuenta en el momento del anélisis de cada caso concreto,
debido a que algunas servidumbres tienen una vocacion vial mas clara y definida respecto al plan
vial existente, por lo que podran ser consideradas de mayor jerarquia, con el propésito de estructurar
y conectar al sistema vial local, mas eficiente y robusto en los sectores objeto de la presente Capitulo:

» MAYOR JERARQUIA: Se definen como tales aquellas servidumbres o caminos de acceso
existentes, que cumplen con algunc de los perfiles viales vehiculares planteados por el
articulo 435 del Acuerdo 032 de 2013 , es decir, que desde el V5¢ con una seccién de 7
metros, y que tienen oportunidad de desarrollo, por medio de su prolongacion y los cuales
pueden articularse a la malla vial del plan vial existente. Se caracterizan ademas por su
colindancia con predios urbanizables no urbanizados y consolidacién incomplsta de los
predios colindantes.

s MEDIANA JERARQUIA: Son aquellas servidumbres que cumplen con alguno de los perfiles
minimos peatonales o vehiculares estipulados en el articulo 56 del Decreto General
Reglamentario 182 de 2014, con secciones desde los 3 metros para vias peatonales y a
partir de 7 metros para vias vehiculares, pero que en su gran mayoria no poseen una
oportunidad de desarrolio. Se caracterizan por estar en zonas consclidadas donde por la
trama urbana y el desarrollo definido no pueden ser prolongables. No obstante, existen
algunas servidumbres de esta categoria localizadas en zonas menos consolidadas con
oportunidad de desarrollo.

e MENOR JERARQUIA: Son aquellas servidumbres o caminos de acceso que no cumplen
con ninguno de los perfiles minimos planteados en el PBOT o pese a cumpiirlo no son
continuas y tiene tramos menores a 3 metros; pueden ser ¢ no prolongables, y algunos de
ellos se conectan con vias de mayor jerarquia o planteadas en el plan vial, no cbstante, no
estan llamados a hacer parte de la malla vial local urbana por su configuracion v localizacidn.

Teniendo en cuenta, la jerarquia establecida, hace parte integral de la presente Circular el planc
anexc denominado “Plano 01 de poligonos y calegorizacion de servidumbres” en el cual se
identifican las servidumbres existentes en cada uno de los sectores demarcados dentro del ambito
de aplicacion.

En el evento en que alguna servidumbre existente no se encuentre incluida dentra del plano citado,
los interesados podréan solicitar su inclusion, para lo cual deberan demostrar su existencia previa a
la publicacion de |la presente Circular {con recursos como imagenes aéreas, escrituras, folios de
matricula inmobiliaria, planos o resoluciones de subdivisian aprobadas, entre otros) y su jerarquia
dependera:

1. Del perfil vial que ostente

2. De las oportunidades de conexidn con la malla vial del plan vial del PBOT o prolongacion

3. De su localizacion y las zonas de colindancia (zonas consolidadas o predios urbanizables
no urbanizados)

6. Lineamientos normativos
Acorde con la categorizacion impartida y teniendo en cuenta las previsiones contenidas dentro del

paragrafe 1, del articulo 56 del Decreto General Reglamentario182 de 2014, conforme al cual “...1a
administracion Municipal en coordinacion con fos propietarios de fos predios afectados, tendera por

7 Por ef cual se dictan normas para el saneamientc de predios ocupados por asentornientos humanos ifegales y se dictan otras
disposiciones
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su legalizacién, ampfiacién y ajuste a los perfiles contemplados en el Plan de Ordenamiento

Territorial.”, este despacho a través de la presente Circular establece los siguientes lineamientos:

6.1 Servidumbres de mayor jerarquia

o Perfiles viales

Para estas servidumbres o caminos de acceso, en su mayoria localizadas en zonas determinadas
con un mayor potencial de planeacién y desarrollo (Siete trojes, El Charquito y La Cumbre), se
podran plantear perfiles viales vehiculares de la malla vial local partiendo del perfil V5 con un ancho
de 13 metros, hasta el perfil denominado como V5b, el cual sera el minimo exigible, con un ancho
de 8 metros, teniendo en cuenta asi mismo el ancho minimo de anden para estas zonas, estipulado
en el articulo 19 del Decreto General Reglamentario 182 de 2014.

¢ Retrocesos

Sobre las franjas determinadas como de mayor jerarquia en los sectores especificos descritos
anteriormente, se deberan plantear retrocesos en los predios colindantes con la via de acceso o
servidumbre, que aseguren un perfil vial vehicular continuo, descritos anteriormente, para esto se
tendran en cuenta las siguientes determinantes:

1. Las necesidades y porcentaje de desarrollo de la zona en la que se encuentre.

2. Larealidad juridica de cada uno de los predics

3. El proyecto de implantacion de cada predio en los procesos de licenciamiento que se
pretendan adelantar.

En todo caso, sera deber de la curaduria urbana, determinar el retroceso requerido segun las
determinantes anteriormente descritas. En caso de existir duda en cuanto a la determinacion da
retrocesos se debera remitir toda la informacion del predio y los documentos que reflejen la realidad
juridica y de tradicion del inmueble, a la Secretaria de Planeacién, quien luego del estudio especifico
del caso sera quien determine el respectivo retroceso.

» Voladizos

Sobre estas servidumbres se podran proponer voladizos de hasta 0.60 metros, siempre y cuando
estén dentro del paramento del predio, para el reconocimiento se cumplira con la reglamentacion
especifica sobre voladizos vigente.

6.2 Servidumbres de mediana jerarquia
» Perfiles Viales

Para estas servidumbres se acogen los perfiles vehiculares de la malla vial local V5, V5a, V5b y V5¢
y como minimo exigible e! perfii peatonal de 3.00 metros que se estipula en el Decreto General
Reglamentario 182 de 2014, teniendo en cuenta asi mismo el ancho minimo de anden para estas
zonas, sefalado en el articulo 19 del mismo Decreto.

Asi mismo se debera asegurar en todo caso la regularizacion de los paramentos de los predios
construidos a lo largo de los costados de manzana con el fin de constituir un perfil continue, evitando
las morfologias asimétricas, que impidan u obstaculicen el transito libre y adecuado de vehiculos o
peatonas.

# Retrocesos

No se haran exigibles retrocesos sobre estas servidumbres o caminos de acceso, siempre y cuando
el perfil de la misma sea continuo y no presente irregularidades. En el caso que el perfil cuente con
una morfologia irregular se exigiran retrocesos en concordancia con la dimension predominante de
antejardin o retrocesos, determinada de acuerdo con la cantidad de edificaciones existentes que
conforman el correspondiente costado de manzana, independientemente de que éstas cuenten con
licencia urbanistica o no.
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¢ Voladizos

En vias pertenecientes a esta categoria, en las que el perfil sea menor al minimo vehicular V5¢ de 7
metros, quedan expresamente prohibidos los voladizos, y cualquier elemento que sobre salga de
planc de fachada, asi como la instalacion de avisos, pendones, vallas y antenas individuales.

6.3 Servidumbres de menor jerarquia

Esta categoria solo sera aplicable a las servidumbres existentes a la entrada en vigencia de la
presente Circular, no podran ser objeto de transferencia al municipic servidumbres diferentes a las
indicadas en el plano que forma parte integral de esta Circular y se propendera en todo caso por la
regularizacion de los perfiles viales de las mismas, evitando este tipo de perfiles de menor jerarquia.

e Perfiles viales

Las servidumbres de menor jerarquia se reconoceran como tal, sin embargo, su perfil no podra ser
inferior a 1 metro ni superior a 3 metros.

Asi mismo se debera asegurar en todo caso la regularizacion de los paramenios de los predios
construidos a lo largo de ]a misma, con ¢l fin de constituir un perfil continuo, evitando las morfologias
asimétricas, que impidan u obstaculicen el transita libre y adecuado de los peatones.

¢ Retrocesos

No se haran exigibles retrocesos sobre estas servidumbres o caminos de acceso, siempre y cuando
el perfil de la misma sea continuo y no presente irregularidades. En el caso que el perfil cuente con
una morfologia irregular se exigiran retrocesos en concordancia con la dimensién predominante de
antejardin o retrocesos, determinada de acuerdo con la cantidad de edificaciones existentes que
conforman el correspondiente costado de manzana, independientemente de que éstas cuenten con
licencia urbanistica o no.

e Voladizos

Sobre servidumbres categorizadas como de menor jerarguia, quedan expresamente prohibidos los
voladizos, y cualquier elemento que sobre salga de plano de fachada, asi como |z instalacion de
avisos, pendones, vallas y antenas individuales.

NOTA: Los lineamientos normativos y urbanisticos a aplicar para el trdmite de licencias urbanisticas,
sobre aspectos diferentes a los indicados el presente capitulo, corresponden a las disposiciones
generales que establece el presente instrumento en el Capitulo |

7. Lineamientos comunes a todas las servidumbres:

a) Sobre las fachadas de predios ubicadas en servidumbres con un perfil menor al V5c de 7
metros, quedan expresamente prohibidos los voladizes, y cualquier elemento que
sobresalga del plano de fachada, asi como la instalacion de avisos, pendones, vallas y
antenas individuales.

b} Queda expresamente prohibido la localizacion de cualquier elemento que interrumpa el paso
sobre el area cedida al municipio, asi como usar dicha area como estacionamiento vehicular
o de otro tipo de automotores.

c} Respecto de las alturas entre placas, se acogera lo sefialado en el capitulo de alturas de
esta Circular.

d) Para el mantenimiente e intervencion de servidumbres o caminos de acceso, deberan ser el
o los titulares de las mismas quienes propendan por su cuidado, no obstante, las vias de
acceso de uso publico, podran ser objeto de intervenciones futuras en el marco de lo
estipulado en la Ley 2140 de 2021.

e) Sobre las servidumbres o caminos de acceso en cualguiera de sus categorias, los usos
serdn los definidos por 1a UBP respectiva.

f) En caso de dudas en relacion con perfiles viales y determinacidn del retroceso requerido
seqgun los lineamientos incluidos en esta Circular, las curadurias urbanas deberan remitir
toda la informacién del predio y los documentos que reflejen la realidad juridica y de tradicidn
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del inmueble, a la Secretaria de Planeacion, quien luego del estudio especifico del caso
determinara el respectivo perfil y/o retroceso.

8. Entrega al municipio de servidumbres, para incorporacion al inventario inmobiliario
municipal:

El Decreto General Reglamentario 182 de 2014, establece en el capitulo 11, subcapitulo 1, las
definiciones y las condiciones para el saneamiento de la propiedad plblica inmobiliaria, sin embargo,
estos caminos de acceso o servidumbres no podran ser considerados como bienes de la propiedad
publica, porque aungue sirvan a un interés comuin y se destinen al uso pablico, pueden tener titulares
de derecho de dominio privados o en su defecto, no se encuentra determinada su condicién juridica
de propiedad.

La propiedad puablica de un inmueble se define a partir de condiciones especificas, de conformidad
con los articulos 63 de la Constitucion Politica de Colombia

, 674 del Cddigo Civil y lo sefialado por el Consejo de Estado en fallo 11878 de 2013 en que esa
Caorporacion preciso:

“...Sobre la determinacion de un inmueble como de uso publico, ha sostenido: “(i} que se caracterice

por su afectacién a una finalidad pablica o, en olros términos, porque su uso y goce perfenecen a a
comunidad, por motivos de interés general que deben prevalecer respecto de intereses individuales;
(if) cuya fitularidad corresponde a la Nacién, la cual se sirve, para gestionarlos, de las entidades
estatales competentes que ejercen -respecto de fales bienes- facultades especiales de
administracion, regulacién, vigilancia y control, que no pueden equipararse conceptualmente a los
elementos que integran la nocién de propiedad privada, como quiera que la naturaleza de tales
bienes exciuye la configuracion, el reconocimiento o la atribucién, respecto de eflos, de derechos
exclusivos, reales, plenos y absolufos en favor de persona alguna; (ifi) cuyo régimen juridico se
encuentre desarrolfado, con caracter general, por la Constitucién o por la ley, las cuales les atribuyen
{iv) una serie de privilegios y garantias orientadas a materializar su vocacién de destino al uso comun,
tales como la inalienabilidad, la inembargabifidad, la imprescriptibilidad v Ia imposibilidad juridica de
desafectarfos sin la observancia plena y previa de los procedimientos y de los requisifos exigidos en
fa fey”

Asi las cosas, resulta claro que estas servidumbres o caminos de paso, dispuestos dentro de estos
fratamientos de mejoramiento integral, no ostentan las tres condiciones subrayadas, por lo que no
se definen como de propiedad publica ni hacen parte del inventario de bienes de uso publico
municipal.

Sin embargo, pueden llegar a ser parte de dicha inventario, previo el procedimiento respectivo, por
io que en lo concerniente a la entrega o transferencia de titularidad al dominio plblico, se establecen
unos lineamientos especificos soportados en diferentes solicitudes que se han venido presentando
por parte de los propietarios de los predios de mayor extension o de los predios colindantes con la
servidumbre o camino de acceso, en el sentido de hacer cesion gratuita de dichas areas en favor del
municipio, con el propoésito de no continuar asumiendo el pago de impuesto predial sobre las mismas
yfo que el municipio realice inversiones para su mantenimiento, dado que no existen disposiciones
especificas que regulen la materia, es decir, se presenta un vacio normativo.

Adicional a ello, y como se menciond, algunas de dichas servidumbres tienen potencial para
articularse con el plan vial municipal, contribuyendo la movilidad, la optimizacién del suelo y aportan
al mejoramiento de las condiciones de habitabilidad, por lo que resulta pertinente definir lineamientos
que faciliten los procesos de saneamiento y declaratorias de espacio publico, cuando a ello haya
lugar.

9. Condiciones y requisitos para el recibo

CONDICIONES: la porcién de terreno que se pretende entregar o ceder en forma gratuita al
municipio, debera cumplir obligatoriamente con la totalidad de las condiciones indicadas a
continuacién, garantizando unas cualidades v calidades minimas:

1. La servidumbre o camino de acceso solo debe servir de paso a predios exclusivamente con
uso residencial, o residencial con comercio y servicios, segln lo establecido dentro de las
fichas UBP, para cada una de estas zonas.

2. En el caso en que el predio no cuente con identificacion o cedula catastral, se tendra que
tener claridad por parte de los solicitantes del origen juridico vy catastral de la servidumbre y
Secretaria de Planeacion
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esta situacion debera ser demostrable mediante los documentos a que haya lugar, con base
en los cuales la administracion municipal hara el respectivo anélisis,

3. Encaso de tener dos 0 mas propietarios, la totalidad de dichos propietarios debe estar de
acuerdo en la cesion gratuita de esta porcion de terrenc al municipio de Mosquera.

4. El area correspondiente a la servidumbre que se pretende entregar en calidad de cesidn
gratuita debe estar en alguna de las jerarquias establecidas dentro de la presente Circular.

5. Solo sera viable la aceptacion de la solicitud de cesion gratuita voluntaria en favor del
municipio cuando el perfil y/o ancho minimo de las servidumbres a entregar tenga un perfil
vial continuo, evitando las morfologias asimétricas o discontinuas, que impidan u
obstaculicen el transito libre y adecuado.

6. Sobre las servidumbres cuya cesién gratuita se proponga al municipio, no deben existir
cerramientos, cubiertas y/o construcciones como escaleras, bolardos, cambios de nivel, etc.

7. Solamente en los casos en los cuales sea procedente la cesién y se incorpare el area al
inventaric de bienes de uso publico, la servidumbre pasard a ser considerada como via
publica.

8. En caso de que sea requerida la entrega y una vez sea protocolizada y registrada la
respectiva escritura publica, se debera proceder a hacer entrega material del area, la cual
entrard a formar parte del inventario de bienes publicos del municipio vy la Secretaria de
Planeacién informara de tal situacidn al IGAC y a la Secretaria de Hacienda para lo
perinente.

REQUISITOS: seran exigibles los siguientes requisitos para el proceso de cesién gratuita o
trasferencia juridica de titular de dominio.

1. Enlos casos que sea procedente la cesién debe existir comun acuerdo entre la totalidad de
propietarios de predios que acceden a través del area de servidumbre, acreditada mediante
documento firmado acompafiade de copia del documento de identidad, certificado de tradicién
con fecha de expedicién no superior a 30 dias anteriores a la radicacion de !a peticién ante la
Secretaria de Planeacidn Municipal.

2. De tener identificacidon catastral, se debera anexar copia del impuesto predial del afo
inmediatamente anterior al de la solicitud.

3. Se deberd entregar copia del estudio de tradicién y/o titulos correspendientes en donde se
indigue de manera expresa el origen juridico y catastral de la servidumbre o camino de acceso.

4. En lo casos en gue sea viable la cesidon gratuita voluntaria en faver del municipio, la
Secretaria de Planeacion, previo analisis de la solicitud, informarad de tal situacién a los
solicitantes y procedera a elaborar la minuta de escritura publica correspondiente, para lo cual
el (los) interesado (s) deberd apoertar la documentacién gue le sea solicitada en los términos que
se le indiquen, entre ellos:

a. Presentar un plano con el deslinde de la servidumbre {area a ceder), en donde se
especifique de manera grafica y escrita de que folios y predios se derivo el area.

b. Presentar un plano fopogréfico de la servidumbre debidamente alinderado,
amojonado, georreferenciado y ligado a las coordenadas magna sirgas.

¢. En el caso de contar con una identificacién catastral se debera acreditar el pago de
la totalidad de impuestos prediales incluida la vigencia en la cual se suscriba la
respectiva escritura piblica, asi como todos los demas pagos generados por
concepto de notariado y registro

5. Se deberd protocolizar la escritura publica, pagar los derechos de registro y hacer entrega
de los respectivos folios de matricula inmobiliaria a nombre del Municipio de Mosquera por parte
de los solicitantes.
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6. Se debera proceder a hacer entrega material del érea libre de cualquier tipo de ocupacion,
en diligencia que debera coordinar con la Secretaria de Planeacién y de la cual se levantara un
acta.

7. En caso que el municipio acepte la cesion gratuita obligatoria del area prevista como
servidumbre como consecuencia de las licencias otorgadas con antelacion, los predios a los
cuales se accede a través de dicha 4rea se obligan dentro del afio siguiente a la incorporacion
del area en el inventario de bienes publicos del municipio, a tramitar en legal y debida forma
licencia de construccién en la modalidad correspondiente y/o acto de reconocimiento ante la
entidad competente para tal fin, de acuerdo con la normatividad aplicable.

CAPITULO It
ACTOS DE RECONOCIMIENTO EN TRATAMIENTOS DE MEJORAMIENTO INTEGRAL,
CATEGORIAS COMPLEMENTARIA Y REESTRUCTURANTE Y, CONSOLIDACION
URBANISTICA, CONSERVACION URBANISTICA DEL CENTRO HISTORICO Y EN LOS
PREDIOS LOCALIZADOS EN CENTROS POBLADOS

El reconocimiento de la existencia de edificaciones se aplicar4 a los predios localizados en
tratamientos de MEJORAMIENTO |INTEGRAL, CATEGORIAS COMPLEMENTARIA Y
REESTRUCTURANTE, CONSOLIDACION URBANISTICA, y CONSERVACION URBANISTICA
DEL CENTRO HISTORICO, en suelo urbano, asi como edificaciones localizadas en y CENTROS
POBLADOS definidos en el Acuerdo 032 de 2013, siempre que:

a) Enlos actos de reconocimiento de edificaciones se aplicaré |as disposiciones de los articulos
6y 7 de la Ley 1848 de 2017 y el Decreto Unico Reglamentario 1077 de 2015, modificado
por el Decreto Nacional 1333 de 2020.

b) En los actos de reconocimientos de edificaciones se deben cumplir con las normas. de
edificabilidad y volumetria contenidas en el Acuerdo 032 de 2013 y sus Decretos
reglamentarios, asi como a fo establecido en las respectivas UBP.

¢) Los actos de reconocimiento establecerdn, si es del caso, la autorizacion para el
reforzamiento estructural de la edificacién a las normas de sismorresistencia que les sean
aplicables en los términos de la Ley 400 de 1997 y el Reglamento Colombianc de
Construccién Sismo Resistente NSR- 10, o las normas que los adicionen, modifiquen o
sustituyan.

d) De conformidad con lo establecido en el articulo 2.2.6.4.2.6 del Decretc Unico
Reglamentario 1077 de 2015, para la expedicion de actos de reconocimiento se exigira por
parte de los curadores urbanos la compensacion por concepto de espacio publico y
equipamientos, conforme con los mecanismos establecidos para compensaciones definidas
por el Acuerdo 032 de 2013.

Estacionamientos: Las edificaciones objeto de reconocimiento debe cumplir con las previsiones
establecidas en el PBOT vigente.

NOTA.1: Toda edificacién a ser reconocida debe contar con acceso desde via pUblica, privada o
servidumbre. Las edificaciones que cumplan con lo estipulado mediante la presente Circular y por lo
tanto, sean aptas para reconocimiento, podran estar localizadas sobre vias existentes (peatonales,
vehiculares, plblicas o privadas) que contemplen cualquier seccion vial.

NOTA.2: Las edificaciones que superen la altura determinada en esta Circular, deberan ajustarse a
las normas de edificabilidad y volumetria contenidas en el Acuerdo 032 de 2013 y sus Decretos
reglamentarios para su reconocimiento, lo cual deriva aplicacion de varias modalidades de licencia
urbanistica al momento del estudio y posterior viabilidad por parte del curador urbano.

V. DISPOSICIONES FINALES

A las areas constituidas como suelos de proteccion ambiental les asisten, entre atras, funciones de
conservacion y preservacion, de tal manera que, tienen implicitos criterios de usc de superior
jerarquia normativa acordes con sus funciones naturales que no pueden desconocerse en el Ambito
del ordenamiento territorial y por ende, deberan respetarse las restricciones y prohibiciones de uso
de suelo {Acuerdo CAR No. 16 de 1998 — Acuerdo 032 de 2013), y es improcedente la expedicion
de licencias urbanisticas scbre estas areas.
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VI REGIMEN DE TRANSICION

En los términos del articulo 102 de la Ley 388 de 1997, la presente Circular tiene el caracter de
doctrina y es de obligatorio cumplimiento por parte de los curadores urbanos y los solicitantes de
licencias urbanisticas, y aplica a las solicitudes de licencia que sean radicadas a partir de su entrada
en vigencia.

Los titulares de solicitudes de licencias urbanisticas que se encuentren en curso a la fecha de
expedicién de la presente Circular y que no cuenten aln con acto administrativo que desista,
conceda ¢ niegue la licencia, pueden acogerse a las disposiciones previstas en la misma, para lo
cual deberan presentar solicitud expresa en tal sentido para ser incorporada dentro del tramite y
presentar los ajustes documentales y en la planimetria a que haya lugar.

L—"loacy— 0
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Secretario de Planeacion
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ANEXO 1
[ Acuerdo 032 de 2013 Densidad Habitacional / Uni. por Has | ‘Observaciones ]
Aticule Tema Alta Media Baja
256 Densidades 120-200 40-120 20-40
261 Alturas 6 - 8 Pisos 4 -5 Pisos 1-3 Pisos
1O Para Urbanizacion
Base de Calculo Maximo/Sobre el ANU del predio
Residencial Alta Media Baja
Vivienda Unifamiliar i
fvienda Uni .u predio a 75% 789 75%
predio
y . 25% predios 20% predios 20% vivienda
Vivienda Bifamiliar mayores a mayores a sislada
1Ha 1Ha
243 30 i 0% predi
N - % predios 30% predios 20% proyectos
Vivienda Multifamiliar mayores a mayores a e
1 Ha 1Ha Al
COMERCIO
Regional 45% 1. Siel comercio es sélo enun
Municipal 50% primer piso, se podra ocuparen un
Zonal 70% 100% el drea Gtil del predio.
INDUSTRIAL El porcentaje de esta tabla se
En todos los casos aplicara desde el segundo pisa
DOTACIONAE 50%
o] Predios urbanizados Observaciones
Base de Calculo Méximo/Sobre &l ANU del predio
Residencial Alta Media Baja
’ Unitamili .
Vivienda nifarn.|llar predio a 75% o 75%
predio
& predi i
t = 65% predios 60% predios 50 % vivienda
Vivienda Bifamiliar menares a menores a islada
1Ha 1Ha 25
262
0 % predi
. - 7 praedios 70 % predios 50% vivienda
Vivienda Multifamiliar menores a mengres a .
aislada
1Ha 1Ha
COMERCIO
Regional R3% 1. $i el comercio es sélo en un
Municipal 50% primer piso, se podrad ocuparen un
Zonal 70% 100% el drea \til del predio,
INDUSTRIAL El porcentaje de esta tabla se
En todos los cases 60% aplicara desde el segundo piso

Anexo 1 Tabla resumen Indices de Ocupacion PBOT 2013
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Plano No Q01 - Identificacion de servidumbres
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