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Asunto: Circular 003 14 de junio de 2023

Cordial saludo.

Mediante la presente esta Secretaria se permite remitir a su despacho y para los fines pertinentes en
documentos adjuntos (03) la Circular 003 de junio 14 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
Integral Reestructurante y Complementario y el de Consolidacion Urbanistica y se establecen otras
disposiciones".

De igual manera en el siguiente link encontrara la publicacién oficial realizada en la pagina web de la
Alcaldia, segun consta:

ar-no-003-del-14-de-junio-de-2023

Sin otro particular.

EURADORA URBANA
Atentamente, 2 DE MOSQUERA
( e S } 0 4 JUL 2023
o o800 B,
CONSECUTIV Mo =
YOAGEN GERMAINE DIAZ FONTECHA .;EEC[[;“DPARAES“JDIO.
Secretario de Despacho NO MPLICA ACEPTACION

Secretaria de Planeacion

Anexos: Circular 003 de JUNIO 14 DE 2023..pdf
ANEXO CIRCULAR 003 2013, pdf
Plano 01 Identificacion Servidumbres. pdf

Proyecto: NELLY VICTORIA QUINTANA PINILLA
Revist: YOAGEN GERMAINE DIAZ FONTECHA
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CIRCULAR No. 003 de 14 DE JUNIO DE 2023

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

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

Mejoramiento Integral Reestructuranta y Complementario y el de Consolidacién Urbanistica y se
establecen ofras disposiciones”

PARA: Secretarios, Curadores Urbanos y ciudadania en general.

DE: Yoagen Germaine Diaz Fontecha
Secretario de Planeacion

l. OBJETIVOS

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

2. Precisar la normativa aplicable a los predios localizados en el tratamiento de Mejoramiento
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 accesos sobre servidumbres.

3. Fijar lineamientos aplicables a los actos de reconocimiento en el municipio de Mcsquera. con
base en el PBOT y normatividad vigente. ;

Il. COMPETENCIA:

De conformidad con el Decreto Municipal 363 del 2021, la Secretaria de Planeacidn tiene asignada,
entre ofras funciones, la de definir lineamientos sobre la aplicacién de las normas, cuando se
presenten casos de vacios o de contradicciones, para lo cual emitird conceptos mediante circulares
que tienen el cardcter de doctrina, segun lo establecido por el articulo 102 de la Ley 388 de 1987 y
el articulo 2.2.6.6.1.4 del Decreto Nacional 1077 de 2015, normas conforme a las cuales:

“Articulo 102. interpretacién de las narmas. En el ejercicio de sus funciones, los curadores
urbanos verificarén la concordancia de los proyectos de parcelacion, urbanizacién, construccion
y demaés sometidos al trémite de licencias con las normas urbanisticas vigentes. En los casos

de_aus de normas exactamente aplica a upa situacién o de contr smones en la
normativa _urbanisti facultad de interpretacion correspondera a las au d

aneacion, | jtirdn con os medianie circulares que tend racter de
doclrina para la interpretacion de cases similares.” Subrayado fuera de texto.

“Articulo 2.2.6.6.1.4 Interpretacién de las normas. En el ejercicio de sus funciones, los
curadores urbanos verificardn la concordancia de los proyectos de subdivisién, parcelacion,
urbanizacién, construccién y dsmés sometidos al trédmite de licencias con las normas

urban.‘stlcas wgsntes los ia de normas exactame cabfas
A 3 f d 5 a, la fa & ]
pondera a las a i | i jstril iré
ggg gm r_rfg diante gfrcu!sres que tendran_el caracter de d ie mfac.tén
casos similares, de ¢ ad con el articulo 102 de 88 ds 1997.

Existe vacio normalivo cuando no hay una disposicién exactamente aplicable y contradiccion
cuando hay dos o més disposiciones que regufan un mismo tema que son incompatibles entre
sl. 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 ef Manual Bésico de fa Administracio icipal, ia E: istrativa de! de
Mosyguara, nivel cenfral Alealdia, la Organizacién inferna y fi | da sus d lencias y se dictan olras disposiclonss”
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La interpretacion que realice la autoridad de planeacion, en tanto se ulilice para la expedicion
de licencias urbanisticas, tiene carécter vinculante y serg de obligatorio cumplimiento, con el fin
de darfe seguridad a dicho trémite.” (Subrayado fuera de texto).

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

a. Capltulo I: Abarda el tratamiento de Mejoramiento [ntegral en las categorias
Complementaria y Reestructurante, y el tratamiento de Consolidacién Urbanfistica,
con el propésito de suplir los vacios normativos y superar las contradicciones que
vienen dificultando la aplicacién de norma en las actuaciones urbanisticas,

b. Capitulo II: para los mismos tratamientos en los sectores MI-C 1,2,3,6,89 MI-R 1,
2,4,8, (Se excluye zonas industriales) y Consolidacién Urbanistica sectares CU-1,3
(identificados en el plano oficial PL - 04 Tratamientos Urbanisticos del PBOT
vigente), cuya conformacién predial plantea accesos mediante servidumbres, lo que
exige la precision de la normativa municipal, garantizando una mejor condicién
urbanfstica y propendiendo por la mejora en la calidad de vida de los habitantes.

c. Capltulo Ill: Aclara los lineamientos generales de los actos de reconocimiento para
edificaciones ubicadas en tratamientos de Mejoramiento Integral, Consolidacién
Urbanistica, Conservacién Urbanistica del Centro Histérico, y en los predios
localizados en centros poblados.

v. CONSIDERACIONES:

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
normatives, cuando no hay una disposicién 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 s/,

De igual manera se hace necesarla su expedicion ante sl vacio normativo existente en aguellos
sectores donde la conformacion 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 intervencién en el territorio. Este instrumento
ademds de posibilitar el manejo diversificado de los usos ¥ normas para cada drea de
actividad, de acuerdo con las caracteristicas del drea a intervenir: establece la forma que
adquiere el territorio al definir los lineamientos para el uso del suelo y la localizacién de
actividades, incluyendo el sefialamiento de dreas de reserva, asf como la determinacién de
las dreas de conservacién y de proteccion del patrimonio histérico, cultural ¥y amblental.”

“Artlculo 496, Los tratamientos urbanfsticos definen los criterios de intervencién en cada
pieza urbana, orientando el desarrollo del conjunto y Ia actuacién publica y privada. Para el
municipio de Mosquera se definieron seis tipos de tratamientos a saber:

{id

3. Tratamiento de Consolidacién Urbanistica.

4. Tratamiento de Mejoramiento Integral
a) Tratamiento de Mejoramiento Infegral Reestruciurante.
b) Tratamiento de Mejoramiento Integral Complementario.”

“Articulo 502, E| tratamiento de Consolidaciéon Urbanistica se aplica en sectores en
condiciones acepta pero que podrian affanzar 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 alsafisticos corrigiendo el déficit

Secretaria de Planeacidn
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actual y proyectando las demandas a futuro. Propicia la generacién de dolaciones de
Espacio Publi fr: clur ipamientos." (Subrayado fuera de texto)

“Articulo 503, El objetivo de este tratamiento es cualificar, mantener y ordenar el desarroilo
urbanistico, de acuerdo con los requerimientos del sector respeclivo.{ Subrayado fuera de
texto) Se aplica en aquellos sectores dotados de Espacio Publico, infraesiructura y
equipamientos suficientes y de buena calidad, en los cuales la generacién de las nuevas
dotaciones que se requieran por el proceso de re densificacién tales como espacios ptblicos
u olras infraeslructuras, se logrard principalmente mediante mecanismos de cesiones
individuales.”

“Articulo 504. El tratamiento de Mejoramiento Integral se aplica a aquellos sectores del
suelo urbano con caracteristicas de desarrollo incompleto y parcial, presentan un urbanismo
y dotacién incomplatos, con deficiencias en cuanto a accesibifidad, prestacién de servicios
publicos, equipamientos y zonas recreativas, que requieren de acciones que garaniicen la
consolidacion de su proceso de desarrolio.”

“Artfculo 505. El tratamiento de Mejoramlento Integral contiene las siguientes categorias:
a) Mejoramiento Integral Reestruciurante; y b) Mejoramiento Integral Complementario,”

“Articulo 506. E! Tratamiento de Mejoramiento Integral Reestructurante se aplica
cuando existe una Intervencion que amerite un cambio fuerte, por ejemplo, la intervencién
de predios por afectaciones de proyeccion en infraestructura.”

“Articulo 507. El Tratamiento de Mejoramiento Integral Complementario se aplica a
sectores catalogados como de desarrollo incompleto con condiciones aceptables en su
desarrollo urbano; requieren de acciones complementarias de los espacios requeridos para
el uso publico y equipamiento comunal, infraestructura vial y de servicios publicos 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
donde se debe propender por generar mecanismos normativos que atiendan a las necesidades,
consecuencia de un desarrollo predio a predio, permitiendo orientar y definir un adecuado
reordenamiento, propiciando por el mejoramiento de la calidad ambiental, generacion de espacio
plblico, una adecuada prestacién de los servicios pulblicos y equipamientos, en pro de incrementar
los niveles de habitabilidad residencial y ofrecer mejor calidad de vida a sus habitantes.

De ofro lado el tratamiento de Consoclidacion Urbanistica por definicion aplica a sectores que
presentan 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 aplicacién de algunas normas
urbanisticas, atendiendo a sus especiales condiciones y en aras de mejorar su habitabilidad.

A continuacién, se detallan algunas de las contradicciones y vacios normativos que sustentan la
expedicion de la presente Circular:

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

El articulo 243 dal Acuerdo 032 de 2013, relaciona estos indices de ocupacidn directamente a
“URBANIZACION — predio a predio para Unifamiliares”, generando una contradiccion toda vez que,
al hablarse de procesos de URBANIZACION, se hace referencia a los tratamientos de Desarrollo y
Renovacién Urbana en la modalidad de Redesarrolio, 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 fa
densidad baja (1 a 3 pisos).

2 Ver Plano 01 de esta Circudar, pondiante a poligonos y categorizacin de servdumb

Secrelaria de Planeacién
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Para el caso de bifamiliares y multifamiliares, el mismo articulo 243 define como aplicable el mismo
1. O. del 20%, aludiendo a vivienda aislada y proyectos agrupados respectivamente, temas que se
identifican con urbanizacién y no con desarrollos predio a predio, lo que refleja la existencia de una
contradiccion.

El articulo 262 del Acuerdo 032 de 2013 no especifica su 4mbito de aplicacion, aunque determina el
célculo del 1.0 en funcién del drea (til, lo que conlleva a concluir que 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 an los articulos 243 y 262 del Acuerdo 032 de 2013 es el Indice de Ocupacioén para la
Vivienda Unifamiliar predio a predio 75%, aunque cada uno, segin se indic6, est4 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 caracleristicas de conformacion predial que, dentro del
municipio se han venide desarrollando predio a predio, con tipologia continua.

.- Indice de construccién.

El articulo 262 del Acuerdo 032 de 2013 sefala que: “El Indice de construccion es la cifra gue.
multiplicada por el drea neta del lote o terreno, da como resultado el érea méxima permitida para
construir. Fluctiia segdn la densidad asignada para la zona en la cual se ubica el desarrollo”,

Por su parte, el articulo 63 del Decreto General Reglamentaric 182 de 2014, sefiala: “Indice de
construceion. En el Municipio de Mosquera no se definen indices de construccion, en tanto el mismo
es el resultado de Ja aplicacién de la densidad méxima permitida y 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 MAXIMO
___Baja 1 piso 3 pisos
Mediana . 4 pisos | 5 pisos
] Alta 6 pisos 1 8 pisos .
bt Autorregulada ~ 9pisos | 12 pisos ]

Tabla No 1. Allura en pisos

En linea con lo anterior, el 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 “(...) £/ nivel de mansarda, altillo, buhardilla o ético que se construya utilizando fa
inclinacion de la cublerta podré efectuar la iluminacion por aberturas, pozos de luz o terrazas.”

Sobre el particular, se tiene que los espacios sefialados en la norma transcrita no identifican su
composicion espacial a la luz ya que no cumplen Iz misma funcion, ya que el atico, la buhardilla y el
allillo son espacios aprovechables bajo cubierta, mientras que la mansarda es el vano generado en
el alero de |a cubierta como ventana para iluminacién y ventilacion de los tres primeros, lo que
evidencia una contradiccién y un vacio normativo que debe solucionarse via circular.

.- Alfura entre placas

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

.- Alslamientos
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 libres 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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asf como en la calidad de vida de los habilantes. Los aislamientos se consideran en dos grupos, los
aislamientos de vivienda y las franjas ambientales, descritos en el Documento Técnico de Soporte”.

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

“

a) Los Aislamientos de Vivienda: Son exigidos como antejardines, patios o aislamientos
laterales, de tal 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 desarrolle 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 tratadas bajo las normas estipuladas por la Autoridad ambiental
competente y el Plan Bésico de Ordenamiento Territoriel”.

En el mismo sentido, el artfculo 265 del Acuerdo 032 de 2013 precisa que: “Los aislamientos minimos
en las diversas modalidades son fijados por el Plan Basico de Ordenamiento Territorial en las normas
especificas de edificacién para cada seclor del municipio, las cuales se reglamentan a través de las
fichas normalivas” e incluye una tabla con los rangos de aislamientos de acuerdo con la fipologia
inmobiliaria.

Dicha tabla identifica solamente dos tipologias, sin incluir la multifamiliar; adicionalmente, menciona
unidades de medidas variadas (ML ~ M2 — M), dimensiones y valores diferentes {25 ML o 2,5 ML),
lo 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),
convirtiéndose en vacios que es necesario solucionar.

De otro lado el Articulo 66° del Decreto General Reglamentario 182 de 2014 establace frente a las
Alturas y Volumetria aplicable para vivienda en los diferentes tratamientos que: “Las normas sobre
urbanismo, arquitectura y construccién en general, en seclores y corredores o gjes viales de actividad
con los iratarnientos de conservacién, consolidacién y renovacién urbana en éreas urbanizadas, as/
como para el tratamiento de desarrollo en éreas sin urbanizar, son las siguientes f...)" (Subrayado
fuera de texto)

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

- De acuerdo a la UBP respectiva.

* Pozos de luz o patio interior con érea de 5.00 M2. Para predios por desarrolio lote &

lote; medianeras con una tinica fachada, sislamiento posterior sobre la totalidad del
AISLAMIENTOS. plano de fachada y ancho minimo de 3.00 mts; para predias esquineros, asilamiento
sobre el costado opuesta a |a fachada transversal, ancho y largo minimo de 3.00 mts;
medianeros y/o esquinaros con dable frente de acuerdo a escritura y sobre yig publica,
el aislamientn podrd ser propuesto al interior y con las dimensiones anteriorments
establecidas.

Tabla No 2. Aislamientos Decrelo General Reglamentario 182 de 2014

Lo anterior refleja que el citado articulo 66 del Decreto General Reglamentario 182 de 2014 incurre
en contradicciones can respecto al Acuerdo 032 de 2013, ademéas de incluir mayores exigencias
frente a aislamientos. Es asi que, para los unifamlliares, el articulo 265 del Acuerdo 032 de 2013
plantea una exigencia de: Minimo posterior 2,5 ML y/o 25ML - Minimo patios internos 10 M2,
mientras que el articulo 66 del Decreto General Reglamentario 182 de 2014 sefiala 3.0 mis y 9.00
M2 e identifica los aislamientos para los predios medianeros con Unica fachada y esquineros y para
medianeros y/o esquineros con doble frente, situacién que procede a solucionarse mediante la
presente Circular.

.- Voladizos

Si bien el articulo 66, literal B del Decreto General Reglamentario 182 de 2014 establece condiciones
generales aplicables a los voladizos, el PBOT no incorpora una definicién técnica, ni los
componentes que resultan esenciales para la aplicacién de las normas urbanisticas respecto a esta
tematica, constituyéndose en un vacio normativo que se procede a subsanar.

Secrelaria de Planeacidn
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.- Areas y frentes minimos

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
J; Descripecion Frente minimo ml Area minima mi
| Unifamiliar 6 60
| Bifamiliar 10 100
| Muitifamiliar T 150

Tabla No 3. Divisién predial Acuerdo 032 de 2013

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

TRATAMIENTO DE CONSOLIDACION URBANISTICA
Y/0 MEJORAMIENTO INTEGRAL
TIPOLOGIA — T
Wﬁnifamﬁ_ﬁqr - B Tl 60
Bifamiliar {0 100
| Trifamiliar 10 130
Multifamillar 10 200

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

Lo anterior refleja la existencia de una contradiccién en relacién con vivienda multifamiliar, en tanto
el articulo 68 del Decreto General Reglamentario 182 de 2014 sefiala un area mayor a |a registrada
por el articulo 243 del Acuerdo 032 de 2013, sumado a la exclusion de la tipologla 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 —
Centro Histérico y Centros Poblados

De conformidad con lo establecido en el articulo 1° del Decrsto 1333 del 06 octubre de 20203, “El
reconocimiento de edificaciones por parte del curador urbano o la autoridad municipal o distrital
compefente para expedir licencias de construccion, procederd respeclo de desarrolios
arquitecténicos que se ejecutaron sin obtener la respectiva licencia.”

El Parédgrafo 1 de la misma disposicion contempla que "En los planes de ordenamiento territorial o

los instrumentos que lo desarrollen y complementen se podrén definir las zonas del municipio o
distrito en las cuales los actos de reconocimiento _deban cumplir, ademas de las condiciones

efialadas e inciso anterior, con las normas urbanisticas que para 0 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
preve: “Reconocimiento: Es la accidn de legalizar edificaciones de origen informal en los centros
poblados existentes con anterioridad al Acuerdo 020 del 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, situacién que proceds subsanar via Circular.

* Por madio del cual se reglamentan la Ley 1848 de 2017, Jos articulos 122 y 123 del Docralo Ley 2106 de 2019 y se modifica el Capitulo 4 dal
THulo 6 de fa Parte 2 dof Libre 2 del Decreto 1077 de 2015 Unico R tario del Sector Vi , Ciudad y Terr en lo ral jo con
sl i de edificect i: el lento de viviendas de inlerds social ubicadas en tamiernitos legafl y se
dictan otras dsposiclones.
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.- Servidumbres

Algunos asentamientos en el municipic son resultado de construccién predio a predio y no fueron
objeto de urbanismo, por lo que su acceso se realiza mediante vias privadas que se han consolidado
como servidumbres de paso y tienen dificultad para el framite y obtencion de licencias urbanisticas,
con las consecuencias en la calidad de vida que ello conlleva, motivo por el cual mediante la presente
Circular se regulan condiciones minimas que viabilicen el desarrollo o reconocimiento 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 el 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 disposicién y aprovechamienio. Por lo tanto, dichas servidumbres no conslitiyen un

impedimento para el desarrollo de los predios para los cuales son esfablecidas.” (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 el simple hecho de tener acceso sobre 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 pardmetros que permitan el ejercicio de la funcién social de la
propiedad y condiciones de habitabilidad a la poblacion asentada en estos sectores.

Secrelaria de Planeacion
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CAPITULO |
APROVECHAMIENTOS URBANISTICOS Y NORMAS GENERALES APLICABLES A
LOS TRATAMIENTOS DE MEJORAMIENTO INTEGRAL Y CONSOLIDACION
URBANISTICA

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

SUBCAPITULO 1
APROVECHAMIENTOS URBANISTICOS

1. Indice de ocupacién

En los tralamientos de Mejoramiento Integral (categorias Reestructurante y Complementario) y de
Consolidacién Urbanistica, se establecen los sigulentes 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 6 - B Plsos 4.5 Pisos 1-3 Pisos
o Para Urbanizacién
Basade Calcule Miximo/Sobre e ANU del predio
i A l Mesh ] o 1. Aplicables alos tratamientos
Vivienda Unifamiliar predio a N/ de Desarrolla, Renavacidn
predio Urbanaen la modalidad de
243 - - Redesarrollo
Vivienda Bifamiliar 1:\::::5 2::\2:3:;‘:’ zou_uivienda
1Ha 1 Ha aislada

0% 30% i
30% predios predios 20% proyectas

Vivienda Multifamiliar mayores a mayares a hpises
1Ha 1Ha e
10 Predlos urbanizados Observacicnes
Basede Calculo Mdximo/Sobre e ANU del predio 1. Aplicables a los tratamientos
Residencial Alta | Media | Baja de Consolidacion Urbanisticay
Mejoramiento integral con sus
Vivienda Unifamillar predio a 75% gt c i6
oredia categoriasy Canservacion.
262
60% predios 2, Elindice de ocupacidn para
e 50 % vivienda 3
Vivienda Bifamiliar N/A menares a S, predios esquineros serd el
1 Ha resultantede la aplicacién de
70 % predios aislamientos definida porel
; fo 50% vivienda ;
Vivienda Muttifamiliar N/A menores a sislada Articulo 66 del Decreto general
il reglamentario 182 de 2014
COMERCIO )
Regional 45% E;ISfel :::maru:::r;ﬂo enun
" primer piso, se ocuparen un
Municlpal 50%
; ': b 100% el rea util del predio.
e El porcentaje de esta tabla se
INDUSTRIAL ;
aplicard desde el segundo piso
En todos los casos BO%

Tabla No 5. Aplicacion de los Indices de Ocupacitn

Nota: De acuerdo con el Plano No. 5 del PBOT vigente, correspondiente a Areas de Aclividad, a los
sectores CU-1 y 3 del tratamiento de Consolidacion Urbanistica®, se les asigné area integral de
comercio y servicios; lo anterior, pese se trata de un sector residencial y al serle asignado el
tratamiento de Consolidacion se e reconocid, por via de PBOT dicha condicion, por ende el area de
aclividad sefialada no resulta aplicable para dichos seclores,

* Definidas en ol Plano de Tratamientos Urbanisticos (No. 4 del PBOT)
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Ahora bien, estos sectores estan inmersos en un Area de Actividad Industrial (AlS-1), respecto de
la cual es aplicable densidad media. Sin embargo, el desarrollo predio a predio de dichos sectores
conllevd a que presenten déficit de espacio publico tanto en pargues 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 méxima 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 méaxima
para la expedicion de licencias urbanisticas y actos de reconocimiento en los sectores indicados.

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

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

+ El drea proyeciada bajo cubierta de una construccion como altillo, atico o buhardilla no podra
superar el 50% del érea construida del dltimo pise o nivel inmediatamente inferior y tener acceso
y relacién espacial e integrada a este. Podra ventilarse e iluminarse desde cubierta a traves de
mansardas.

Adicionalmente debera dar cumplimiento a lo siguiente:

» Las instalaciones como tanques localizados en el tltimo piso deberan retroceder del paramento
de fachada minimo 3 metros, (en concordancia con el esténdar del asilamiento posterior), con el
fin de propiciar un plano de fachada limpio. Queda expresamente prohibida que estos espacios
sean utilizados como bodega, lavanderfa, habitacién, etc.5

3. Altura entre placas

Las alturas minimas entre placas deberan desarrollarse bajo condiciones de habitabilidad refericas
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 uso residencial y 2.50 metros para el uso
comercial como se detalla en la tabla a conlinuacion:

ALTURA ENTRE PLACAS
USO | ALTURA MAXIMA | ALTURA MINIMA
RESIDENCIAL | 2,50 MTS 2,20 MTS
COMERCIO 3.00 MTS 2,50 MTS

Tabla No 6. Aplicacién de las Alturas minimas entre placas

Toda fraccion que supere las alturas maximas aqui indicadas se contabilizaran como piso adicional
y por ende hara parte del Indice de construccion.

4. Alslamientos

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

s Definiciones:
Aislamiento posterior: Area libre obligatoria de propiedad privada; calculada como la distancia
horizontal entre el paramento posterior de la construccién y el lindero posterior del predio,
desarrollada 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 iluminacién y ventilacion

5 Lo anterior de conformidad con &l articulo 66, literal D, numerales 8 del Decreto 182 de 2014 “El punto fiio, tanques de aguo e
instalaciones especiales se consideran coma remate del edificio, con altura maxima de 5.00 metros a partir del uitimo piso, dimensidn
no contabilizable para el cdmputo de aislamientos”.
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natural a los espacios habitables de varias unidadss de vivienda, conformando patios por grupos de
viviendas.

Pozo de luz: Area libre obligatoria, cuya funcién es la de dotar a los amblentes circundantes de
iluminacién y ventilacién natural, conformade al interior del predio para garantiza iluminacién y
ventilacién (Habitabilidad),

» Sonaplicables las previsiones del paragrafo 3 articulo 66 del Decrato General Reglamentario
que establece: “El predio producto de englobe puede eliminar el aislamiento entre ellos: sin
embargo, se debe empatar con los aislamientos previstos por los inmuebles de carécter
permanente vecinos colindantes”, y se debe garantizar la conformacion del patio de
manzana,

Adicionalmente debera dar cumplimiento a las siguientes previsiones:

« Lacondicién de estas aislamientos es generar un patio de manzana que posibilite a todos y
cada uno de los predios que la componen, una integridad en habitabilidad (Ventilacion-
lluminacion directa),

* Todo predio esquinero o medianero debe proyectar aislamiento posterior o patio, segun
corresponda, para garantizar la conformacion del patio de manzana.

* En las viviendas, solamente bafios, cocinas y 4rea de lavanderla podran ventilarse por
ductos. Los demés espacios deben ventilarse e iluminarse directamente al exterior o a través
de patios,

+ Los aislamientos posteriores, patios y pozos de luz se exigen desde el nivel lerreno o del
nivel donde comienzan las éreas de vivienda requeridas para el cumplimiento de la
lluminacién y ventilacion. (Habitabilidad).

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

» En predios irregulares debera garantizar la habitabilidad mediante un aislamiento de 8 m2
minimo y/o patios internos no menores a 9 m2, segln corresponda.

» Cuando por efecto de englobes prediales se puedan suprimir los aislamientos posteriores,
se debe generar patios no menores a 9 m2 que garanticen la conformacién 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 edificacién 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 dimensién prevista en la norma
urbanistica. Se contabiliza siempre en el indice de construccién y se excluye del Indice de
ocupacidn.

Se permite voladizo sobre antejardines de 0.60 mts

Sobre vias peatonales no se permite voladizo.

En los denominados caminos de acceso o servidumbres no se permiten voladizos.

No se permite en ningin caso voladizo escalonado en ninguna de sus fachadas, este se
planteara exclusivamenle a partir del segundo piso.

- s 8 =

2. Empates

Para el desarrollo de fos empates se debe aplicar lo indicado en sl artfculo 66 -B del Decreto General
Reglamentario 182 de 2014, que sefiala "empates estrictos de los planos de fachada o paramentos
de construccion con edificacién de 3 pisos considerada como permanente y, en fa correcta aplicacion
de las normas vigentes; en ningtin caso para empates con construcclones vecinas se permite superar
la altura reglamentaria”.
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3. Antejardines

Para la aplicacidn de los antejardines se debe atender lo sefialado en el articulado del PBOT 2013.
4. Subdivisiones

En los procesos y acluaciones 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 subdivision en suelo urbano a predios que no

cuenten con frente sobre via ptblica vehi o peatonal y en ningun caso podra ac e por
zonas verdes y/o comunales, siendo ademés obligatorio sujetarse al cumplimiento de las

dimensiones de areas y frentes minimos establecidos en los actos administrativos correspondientes.

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

“Paragrafo 3° No se requeriré licencia de subdivisién 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 ejecucion de obras de utilidad pablica. En estos
casos, la divisién material se realizara con fundamento en lo ordenado en la sentencia judicial
o con el registro topogréfico que elabore la entidad piiblica que ejecute la respectiva obra.

Paragrafo 4°. Las subdivisiones de predios hechas por escritura publica debidamente inscrita
en la respectiva Oficina de Registro de Instrumentos Publicos con anterioridad a la
expedicion de la Ley 810 de 2003, no requeriran de licencia de subdivision, en cualquiera de
sus modalidades, para adelantar ningtin tramite. Los predios cuya subdivision se haya
efectuado antes de la enirada en vigencia de la menciona ley, y que cuenten con frente y/o
drea inferior a la minima establecida por la reglamentacién urbanistica, podran obtener
licencla de consitruccion siempre y cuando sean desarrollables aplicando las normas
urbanisticas y de edificacién vigentes.

De ofro lado, son de obligatorio cumplimiento las normas del PBOT vigente en &l municipio y el
articulo 68 del Decreto General Reglamentario 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 parametros establecidos en el Acuerdo 032 de 2013 y demas decretos
reglamentarios.

Pardgrafo 4. Los predios que hayan sido objeto de subdivision predial no podrén realizar
nuevas subdivisiones antes de tres afos y solo podréan ser objefo de subdivisién por el
sistema de desarrollo por Urbanizacién. Esta actuacién se oficializaré ante la Oficina de
registro de instrumentos publicos dentro de los treinta dias siguientes a la expedicion del
acto de aprobacién de la subdivision por parte del municipio”.

5. Areas y frentes minimos.

Se subsana la contradiccién identificada, aplicando el principio de jerarquia de los aclos
administrativos frente a la contradiccién, precisando que son aplicables las siguientes condiciones:

TRATAMIENTO DE CONSOLIDACIGON URBANISTICA'Y
MEJORAMIENTO INTEGRAL

___TIPOLOGIA | LOTE
__Unifamiliar 6
Bifamiliar . 11 R O
Multifamiliar 12

{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 Decreto General Reglamentario 182 de 2014, el cual establece que “La
ggg {g@g ge P[aneacfén y ordenam:en!o territorial, gueda facultada para otog_qar la wab:!;dgd de
proyecic G (o) S queflos ca S 2 g C
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arguitecténica propuesta cumpla con los parémetros de habitabilidad minimos.” (Subrayado fuera de
texto).

En esa medida las curadurias deberan elevar consulta ante la Secretarla 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 articulo 2.2.6.1.1.6. del Decreto
1077 de 2015 en relacién con las subdivisiones realizadas mediante escritura puiblica debidamente
inscrita, con anterioridad a la expedicion 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 tralamiento de fachadas, culatas y cubiertas de las edificaciones. “Las normas para
este tipo de espacio ptblico son las siguientes:

= Se deberan eliminar de las fachadas, culatas y cublertas, las estructuras y demas instalaciones
obsoletas y que no se encuentren en operacién, tales como soportes de avisos, antenas fuera
de uso y ofros similares. Serd compelencia de la Adminisiracién Municipal velar por el
cumplimiento de esta norma.

» Cuando por la construccién de vias, se generen culatas sobre ellas, se podrén habilitar las
fachadas con frente a la via, debiéndose obtener licencia de modificacion.

= Sobre zonas verdes y/o parques recrealivos no se permiten la apertura de fachadas, de puertas
de acceso y/o ventanas, estas deberén ser ciegas y con acabado en padete pintado..

» Esobligacion de los propietarios mantener las culatas de construcciones, paietadas y pintadas;
¥ en ningtn caso se permite la apertura de vanos para ventanas y/o puertas”,

Adicionalmente, se aclara mediante la presente Circular que:

+ Cuando la cubierta se maneje con placa plana queda expresamente prohibido la construccion
de cualquier elemento distinto a la base para tangues y la cubierta de remate de escalera; se
permite la construccidn de muro cortafuego con altura minima 1.20 mts.

7. Retrocesos
El Decreto General Reglamentario sefiala:

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

Elliteral D, numeral 10 del articulo 66: En los aislamientos contra predios vecinos, entre edificaciones
y posterior, se permiten avances de 1.00 melro, siempre y cuando se compense por refroceso en
igual érea y profundidad, presente framos no mayores a 10,00 metros ¥ en ningan caso, el
aislamiento puede ser inferior a 3.00 metros.

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

8. Estacionamientos.

Para los predios con 4reas inferiores a las establecidas en el numeral 5. Capitulo |. Areas y frentes
minimos de la presente Circular y que, cuenten con (nico acceso sobre servidumbres o perfiles de
MENOR JERARQUIA definidos en el numeral 5 del Capltulo Il de la presente Circular, no se exigira
cuota de estacionamientos, siempre y cuando la tipologia de vivienda sea UNIFAMILAR o
BIFAMILIAR, las demas tipologfas deberan cumplir con la cuota de estacionamientos exigidas en el
Acuerdo 032 de 2013 y sus Decretos reglamentarios.

8. Vallados
En lo que respecta con el sistema de vallados, el Acuerdo 032 de 2013 define lo siguiente:

1. “(...) Articulo 82: “Las éreas de proteccién también la componen los vallados del municipio de
Mosquera, eslos, forman parte del érea delimitada por la zona de influencia de obras de

infraestructura deslinadas a dotar un drea determinada con riego, drenaje o proteccion conira
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inundaciones, para el caso de Mosquera algunos de estos vallados quedaron inmersos en gl

area urbana, producto de su desarrollo (subrayado fuera de texto original).

2. Paréagrafo 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 érea de proleccion de canales principales
de por fo menos 15 metros a Jsdo y lado y para cana:'es secundanos de por. Io menos 7 mefros
al Iado y Jado Z alla 3 drea

mmaﬁps en g{ suelo Urbﬂﬂc dei mlm[cgg:o de Mgsggegg no es posible aplicar este

determinante’; para aquellos cuya érea de proteccién no se encuentre edificada, ni cuenten con
ningan tipo permiso, autorizacién y/o licencias urbanisticas otorgados por las entidades
competentes, se les aplicard la correspondiente area de proteccién la cual estaré entre 3.00 v
7.00 melros, dependiendo el ancho del respectivo vallado (subrayado fuera de texto original).

()"

A su vez, el Decreto General Reglamentario 182 de 2014 establecié que estas estructuras hacen
parte de la malla verde ambiental, cuyas dreas 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 3mis y 7 mis de conformidad con lo establecido en el pardgrafo 2 del

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 tratamiento para las rondas, dado su
caracter de area protegida y de reserva ecoldgica como espacio publico que perienece al sistema
hidrico (Numeral 3 Articulo 84):

1)

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

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

¢) Zona verde arborizada con especies nafivas o vegelacion adecuada para la zona de
amortiguacion

d) Zona empradizada o engramada como &rea 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 las rondas de los vallados hacen parte del sistema verde ambiental
en su calidad de zonas de proteccion y, por ende, conforman los corredaores de proteccion de cauces
del municipio, bien sea como zonas verdes o como secclones para el control y mantenimiento de
bordes. A su vez, al hacer parte de las zonas de proteccién urbana, son susceptibles de generar
afectacion con destino al servicio urbano de espacio publico del sistema verde ambiental e hidrico.

En consideracion a las funciones de conservacién y preservacion que cumplen las dreas de ronda,
la normatividad vigente establece limitaciones en lo concerniente al atributo de uso sobre los predios
de titularidad privada o publica que hagan parte del sistema 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 cartogréafica indicativa de aquellas &reas, que se consideran
necesarias para la localizacién, ampliacién ylo futura construccién de obras, proyecios o
infraestructura de soporte de las estructuras del territorio.

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

“Articulo 100°. Zonas de reserva para la imposicion de futuras afectaciongs. Las zonas de
reserva a que se refiere asta disposicion, son las dreas del Municipio que de conformidad
con el Plan Bésico de Ordenamiento Territorial o con cualquiera de los instrumentos que lo
desarrollen, sean necesarias para la localizacién y futura construccién de obras del sistema

8 Tal es ef caso del proyecto urbanistico di inadoe Urbanizacion Reserva de Alcald, entre atras.
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vial principal de la ciudad, de redes matrices e servicios publicos, de equipamientos
colectivos de escala urbana y, en general de obras publicas o para la sjecucién de programas
0 proyectos con inversién piblica, o para proteccion ambiental, a fin de que sean tenidas en
cuenta para la imposicién oporfuna de las respectivas afectaciones.

Articulo 101°, Delerminacién de las dreas de reserva. La determinacién y delimitacién de
las areas de reserva a que se refiere el articulo anterior, se hard mediante resoluciones de
la Secretaria de Planeacién y Ordenamiento Territorial, igualmente corresponde a la
Secretaria de Planeacién el levantamiento y modificacion de las citadas zonas.

Artlculo 102°. Definicion de afectacion. La afectacion es una restriccion impuesta a uno o
mas inmuebles especificos, que limita o impide la obtencién de las licencias urbanisticas de
que trata el caplilulo X de la ley 388 de 1997, por causa de la construccion o ampliacién 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
afeclados, o por cualquier otra entidad del orden Municipal en cuyo favor deban establecerse
segun la finalidad de la misma.

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

La iniciacién del proceso de imposicién de una afectacién se llevaré a cabo por la entidad
competente, una vez adoptada la decisién administrativa de acometer la obra, el programa
o e proyecto que la justifique”.

Adicionalmente, en predios localizados sobre zonas delimitadas con reservas viales, solo se podra
tramitar licencias de construccién en las modalidades de adecuacién, modificacion v restauracion
para la intervencion de edificaciones existentes sin que se incluyan nuevos usos residenciales, se
aumente la edificabilidad (nimero de pisos o 4reas construidas de las edificaciones objeto de
licencias).

En esta drea queda expresamente prohibida la localizacién 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 |o concerniente a la Carrera 28 de la nomenclatura urbana del municipio de Mosquera,
colindante con el municipio de Madrid por un costado y con los sectores de El Charquito 1y 2 por &l
otro costado, este despacho efectla las siguientes consideraciones:

= El articulo 401 del Acuerdo 032 de 2013, establece los limites municipales a partir de los
cuales se evidencia que el Iimite municipal se extiende hasta paramento de los predios de
los sectores el Charquito 1y 2, lo que deja la totalidad del perfil vial fuera de la jurisdiccion
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 (IGAG), refleja que existen serias
imprecisiones que impiden tomar dicho plano como oficial.

+ Por otro lado, en el marco de la formulacion del Plan de Ordenamiento Territorial que
adelanta el municipio de Mosquera, se ha lenido acceso a varios mapas y shapes del vecino
municipio de Madrid, encontrando que el limite 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
del Charquito como un drea ocupada, con un tratamiento MI-C Mejoramiento Integral
Complementario y por otro lado a las grandes superficies de terreno del lado dal vecino
municipio de Madrid, clasificadas como 4reas de expansidén y predios industrisles en
desarrollo.
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« Dentro del actual Plan de Ordenamiento Territorial para el municipio de Mosquera (Acuerdo
032 de 2013), en el pardgrafo 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 el PBOT establece cinco (5) componentes fundamentales
para la conformacién eficaz del sistema de movilidad urbana, ellas son: a, Red Vial Regional,
b. Plan Vial Urbano, c¢. Perfiles Urbanos, d. Plan Vial Urbano por Unidad Bésica de
Planeamiento, e. Tren de ligero”. Pese a elio, y entendiendao 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 clasificacién de la via Carrera 28 de la
nomenclatura urbana del municipio de Mosquera, catalogandola como una via de la malla
vial arterial municipal, de cardcter V1, con un perfil vial total de 25 metros. (Subrayado fuera
de texto).

* No obstante, seglin el Decreto 171 del 26 de junio 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 desarrollo
del departamento, que une centros de produccién entre s/ y con centros de
consumo, comunicando las provincias con las cabeceras municipales y la Red Vial
Nacional.

b. Se denomina Red Colectora a los tramos de carretera gue conforman ia red vial de

enlace 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, la denominada via Carrera 28 de la
nomenclatura urbana del municipio de Mosquera, se encuentra catalogada como una via Colectora
a la cual le pertenece el codigo 21-04-04, correspondiente al tramo denominado “La Virgen - Madrid"
con una longitud de 3.4 kildmetros, clasificandola efectivamente como una via de caracter regional.

Asi las cosas, atendiendo la contradiccién que existe dentro del mencionado Acuerdo 032 de 2013
sobre la clasificacién y el caracter de la mencionada via Carrera 28, y entendiendo la importancia
regional que posee y que no puede desconocerse, 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 ofro lado, y una vez consultado al Departamento, se obtuvao respuesta mediante radicado ICCU
2023002484, en la cual si bien no se estipula un perfil vial sobre el tramo por considerarlo
competencia del Ministeric 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 afectacidn 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 lo 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,
segln 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 del Departamento de Cundinamarca
al tratarse 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 la citada via, hasta tanto el Departamento, autoridad que esta a cargo de la misma,
no imparta un lineamiento al respecto o dé a conocer un trazado aprobado para algtin proyecto vial
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 limitacién y en ningun caso la medida de estos
podra ser inferior a lo estipulado en el articulo 19 del Decreto General Reglamentario 182 de 2014:
"...Para sectores con fratamiento de consolidacién y/o mejoramiento integral, los andenes no podrén
tener una longitud inferfor de 1.00 metro...", asegurando un perfil continuo, sin obstrucciones.

En el evento de desarrollarse un proyecto vial de caracter regional sobre el tramo, 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 deberén ser
acogidas por el ente territorial, por lo que, en todo caso, la afectacién de la que habla la Ley 1228 de
2008 sélo podra imponerla el Departamento de Cundinamarca como entidad a cargo de estos tramos
viales.

Igualmente, se podré definir segun el proyecto a desarrollarse sobre el tramo vial, la categorla 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.

CAPITULO Il
SERVIDUMBRES

En este capitulo se definen lineamientos sabre la norma aplicable a los Seclores de Mejoramiento
Integral MI-C 1,2,3, 6 .8 9 MI-R 1, 24,6, (Se excluye zonas industriales) y la Consolidacién
Urbanistica CU-1, 3 Ver Plano 01 de poligonos y 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 soportes en servicios, entre ellos
los de carécter vial, por lo que se desde la presente Circular se definen lineamientos para la
adecuada articulacién y caracterizacién de las servidumbres ylo caminos de acceso existentes,
que no forman para del inventario de bienes de uso pablico.

2. Delimitacién de aplicabilidad:

Se establece una delimitacion general, la cual depende del nivel y potencial de desarrollo y la
consolldacién que lengan estas zonas. Por lo que se definen los sectores: MI-C 1,2 y 3,
correspondientes a los desarrollos denominados como Charquito 1 y 2; MI-C 6 tunicamente en lo que
corresponde al barrio denominado la Cumbre |I; MI-R 1 solamente en el sector que de La Cumbre
desemboca en el sector de Montana; MI-R 2, correspondiente al sector denominado Siete Trojes-
sector Cajamarca; MI-R 4 y 6 correspondiente a los barrios consolidados de La Cumbre y El Rubi; v
por Ultimo en los sectores marcados como Consolidacién Urbanistica CU-1 comespondiente
Unicamente a la zona denominada como sector Siete Trojes- sector Sopé y CU-3, correspondiente
Unicamente a la zona denominada como sector Siete Trojes, seglin se svidencian en el Plano 01 de
poligonos y categorizacion de servidumbres, que forma parte integrante de la presente Circular.

3. Definiciones

Teniendo en cuenta |as caracteristicas de los sectores delimitados, y que algunos de ellos presentan
condiciones urbanisticas de gran polencial y mayor desarrallo, se recogen y adoptan las siguientes
definiciones, establecidas por el Decreto 1077 de 2015, compilatorio del Decreto 3050 de 2013 y
modificado entre otros por el Decreto 1783 de 2021, y la Ley 57 de 1887 correspondiente al Cédigo
Civil colombiano.

Area o predio urbanizable no urbanizado. Son las éreas o predios que no han sido
desarrollados y en los cuales se permiten las actuaciones de urbanizacién, o que aun cuando
contaron con licencia urbanistica no efecutaron las obras de urbanizacién aprobadas en la
misma.
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Area o predio urbanizado. Se consideran urbanizados las éreas o predios en los que se
culminaron las obras de infraestruciura de redes, vias locales, parques y equipamientos
definidas en las licencias urbanisticas y se hizo entrega de ellas a las auloridades
competentes.

También se consideran urbanizados: (i) Los sectores antiguos de las ciudades que con
fundamento en planos de loteo, urbanisticos, topogréficos y/o de licencias de construccion
expedidas o aprobados por las auforidades competentes deslindaron los espacios publicos
y privados y actualmente cuentan con infraestructura vial y de prestacion de servicios
publicos que posibilita su desarrollo por construccidn; (i) los terrenos objeto de desarrolio
progresivo o programas de mejoramiento infegral de barrios que completaron su proceso de
mejoramiento en los aspecios atinentes al desarrollo por urbanizacién, o que lo completen
en el futuro; (iii) los asentamientos, barrios, zonas o desarrollos que han sido objeto de
legalizaciéon y que completen la construccién de infraestructuras y espacios publicos
definidos en los actos de legalizacién y hagan la entrega de las cesiones exigidas, $alvo que
no se hubiere hecho tal prevision; (iv) los sectores o predios que si bien tenian un desarrollo
incompleto, posteriormente cumplieron la lolalidad de las obligaciones urbanisticas
respectivas en virtud de lo dispuesto en el numeral 2° del articulo 2.2.6.1.1.4. del presente
decrefo.”

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

Derecho a servidumbre de trdnsito. Si un predio se halla destituido de comunicacién con
el camino publico, por la interposicion de otros predios, el duefio del primero tendré derecho
para imponer a los otros la servidumbre de fransito en cuanto fuere indispensable para el
uso y beneficio de su predio, pagando el valor del terreno necesario para la servidumbre, y
resarciendo todo olro perjuicio.

Naturaleza de las servidumbres

En algunos sectores del municipio de Mosquera, que tisnen asignados los Tratamientos de
Mejoramiento Integral en sus dos categorias y Consolidacién urbanistica, se generaron desarrollos
urbanisticos predio a predio, que NO fueron resultado de un proyecto de urbanismo, consecuencia
de o cual se accede a los predios madiante caminos de acceso o servidumbres que, dentro de la
Jurisdiccién del municipio de Mosquera, se pueden clasificar asl, en atencion 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 division material de predios y son éreas
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 condicion
catastral o juridica.

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

SERVIDUMBRES PRODUCTQ 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, coma resultado de las cuales se generaron servidumbres de
paso o acceso comunal hacia los predios resultantss, respecto de las cuales tienen una
certeza en su condicion juridica y catastral.

La presente categorizacién tiene como finalidad exclusiva la de establecer criterios para el
framite de licencias urbanisticas y condiciones ante eventuales procesos de cesion gratuita en
favor del municipio, contribuyendo a aportar a la materializacién del plan vial. En ningin caso
conlleva pronunciamiento alguno sobre el derecho de propiedad de las dreas incluidas en el
plano que forma parte integrante de la presente Circular.

5.

Categorizaclén de las servidumbres

Las servidumbres existenles permiten el accesao 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
armonia con el PBOT vigente establece lo siguiente:
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‘Pardgrafo 4. Mediante el Acuerdo 032 de 2013, se adopto6 el Plan Vial contenido en los
Planos Oficiales Nos. 6 y 6A. Afendiendo a estos requerimientos la Administracién municipal
de Mosquera, a partir de los estudios técnicos correspondientes, queda faculfada para
establecer, ajustar y declarar los frazos, afectaciones y las acciones pertinentes para la
gestion y la ejecucion de las obras tendientes a la Malla Vial Principal, Secundaria y Local
del Municipio de Mosquera. ©

Por su parte, la Ley 2044 de 20207 establece la posibilidad de que los municipios y distritas procedan
a realizar la declaraloria de espacio pUblico 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 servird como reconocimiento urbanistico del espacio publico existente, disposicion que
puede aplicarse en relacion con varias de las dreas actualmente previstas como servidumbres.

A partir de lo anterior, a continuacién se efectda una jerarquizacién de las servidumbres, en funcién
de su potencial, la cual debe ser tenida en cuenta en el momento del andlisis 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 alguno 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 prolongacién 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 consolidacion incompleta de los
predios colindantes.

* 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 desarrollo. Se caraclerizan por estar en zonas consolidadas donde por la
trama urbana y el desarrollo definido no pueden ser prolongables. No obstante, existen
algunas servidumbres de esta categorfa localizadas en zonas menos consolidadas con
oportunidad de desarrollo.

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

Teniendo en cuenta, la jerarquia establecida, hace parte integral de la presente Circular el plano
anexo denominado “Plano 01 de poligonos y categorizacion 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 dentro del plano citado,
los interesados podran solicitar su inclusién, para lo cual deberan demostrar su existencia previa a
la publicacién de la presente Circular (con recurses como imagenes aéreas, escrituras, folios de
matricula inmobiliaria, planos o resoluciones de subdivisién aprobadas, entre otros) y su jerarquia
dependera:

1. Del perfil vial que ostente

2. De las oportunidades de conexién con la malla vial del plan vial del PBOT o prolongacién

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

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

7 Por el cuol se dictan pora ef i de predios ocupndos por { ientos h ilegales y se dictan otros
disposiciones
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su legalizacion, ampliacion y ajuste a los 'es contemplados en_ el Plan de Ordenamien

Terriforial.”, 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
podréan 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 exiglble, 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.

o 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, descrilos 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 predios

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

En todo caso, serd deber de la curadurfa urbana, determinar el retroceso requerido segln las
determinantes anteriormente descritas. En caso de existir duda en cuanto a la determinacion de
retrocesos se debera remitir toda la informacion del predio y los documentos que reflejen la realidad
juridica y de tradicién 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 V5c
y como minimo exigible el perfil peatonal de 3.00 metros que se estipula en el Decreto General
Reglamentario 182 de 2014, teniendo en cuenta as! mismo el ancho minimo de anden para estas
zonas, sefialado en el articulo 19 del mismo Decreto.

Asi mismo se deberad 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 continuo, evitando
las morfologlas asimeétricas, que impidan u obstaculicen el fransito libre y adecuado de vehiculos o
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 morfologla irregular se exigiran retrocesos en concordancia con la dimensién predominante de
antejardin o refrocesos, determinada de acuerdo con la cantidad de edificaciones existentes que
conforman el correspondiente costado de manzana, independientemente de que éstas cuenten con
licencia urbanlistica o no.
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En vias pertenecientes a esta categoria, en las que el perfil sea menor al minimo vehicular V5c de 7
melros, quedan expresamente prohibidos los voladizos, y cualquier elemento que sobre salga de
plano de fachada, asl como la instalacion de avisos, pendones, vallas y antenas individuales,

6.3 Servidumbres de menor jerarquia

Esia categoria solo serd aplicable a las servidumbres existentes a la entrada en vigencia de la
presente Gircular, no podran ser objeto de transferencia al municipio 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 aste tipo de perfiles de menor jerarquia.

o Perfiles viales

Las servidumbres de menor jerarquia se reconoceran como lal, 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 paramentos de los predios
construidos a [o largo de la misma, con el fin de constituir un perfil continuo, evitando las morfologias
asimétricas, que impidan u obstaculicen el transito libre y adecuado de los peatones.

e Retrocesos

No sa 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 refrocesos, 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.

o Voladizos

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

NOTA: Los lineamientos normativos y urbanisticos a aplicar para el trdmite de licencias urban/sticas,
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
meltros, quedan expresamente prohibidos los voladizos, y cualquier elemento gue
sobresalga del plano de fachada, asi como la instalacién de avisos, pendones, vallas y
antenas individuales.

b) Queda expresamente prohibido la localizacién de cualquier elemento que Interrumpa el paso
sobre el area cedida al municipio, asl como usar dicha 4rea como estacionamiento vehicular
o de ofro tipo de automotores.

c) Respecto de las alturas entre placas, se acogera lo sefialado en el capltulo de alturas de
esta Circular,

d) Para el mantenimiento e intervencién de servidumbres o caminos de acceso, deberan ser el
o los titulares de las mismas qulenes propendan por su culdado, 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 cualquiera de sus categorias, los usos
serén los definidos por la UBP respectiva.

f) En caso de dudas en relacién con perfiles viales y determinacién del retroceso requerido
segun los lineamientos incluidos en esta Circular, las curadurfas urbanas deberan remitir
toda la informacién del predio y los documentos que reflejen la realidad juridica y de tradicion
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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 incorporacién al inventario inmobiliario
municipal:

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

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

, 674 del Gadigo Civil y lo sefialado por el Consejo de Estado en fallo 11978 de 2013 en que esa
Corporaclién preciso:

“...Sobre la determinacién de un inmueble como de uso publico, ha soslenido: “(i) que se caracterice
por su afectacién a una finalidad publica o, en otros términos, porque su uso y goce perlenecen a la
comunidad, por mativos de interés general que deben prevalecer respecto de intereses individuales;
(i) euya 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
administracién, 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 excluye la configuracion, el reconocimiento o la atribucién, respecto de ellos, de derechos
exclusivos, reales, plenos y absolutos en favor de persona alguna; (i) cuyo régimen juridico se
encuentre desarrollado, con caracter general, por la Constitucion o por la ley, las cuales les atribuyen
(iv) una serie de privilegios y garantias orientadas a materializar su vocacion de destino al uso comdin,
g inalienabili b [ 3 imprescrij i ibilidad juridica

la ley”

Asl las cosas, resulta claro que estas servidumbres o caminos de paso, dispuestos deniro de estos
tratamientos 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
lo que en lo concerniente a la entrega o transferencia de titularidad al dominio publico, 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 propésito de no continuar asumiendo el pago de impuesto predial sobre las mismas
y/o 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

CONDICI : la porcion de terreno que se pretende entregar o ceder en forma gratuita al
municipio, debera cumplir obligatoriamente con la totalidad de las condiciones indicadas a
continuacion, garantizando unas cualidades y calidades minimas:

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

2. En el caso en que el predio no cuente con identificacién o cedula catastral, se tendra que
tener claridad por parte de los solicitantes del origen juridica y catastral de la servidumbre y
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esla situacién debera ser demostrable mediante los documentos a que haya lugar, con base
en los cuales la administracion municipal haré el respectivo anélisis.

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

4. El area correspondiente a la servidumbre que se pretende entregar en calidad de cesion
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 asiméfricas 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 cesidn y se incorpore el area al
inventario 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
entrara a formar parte del inventarlo de bienes publicos del municipio y la Secretaria de
Planeacidén informara de tal situacién al IGAC y a la Secretarla de Hacienda para lo
pertinente.

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

1. En los casos que sea procedente la cesidn debe existir comin acuerdo entre la totalidad de
propietarios de predios que acceden a través del 4rea de servidumbre, acreditada mediante
documento firmado acompafado de copia del documento de identidad, certificado de tradicion
con facha de expedicién no superior a 30 dias anteriores a la radicacién de la peticion ante la
Secretaria de Planeacion Municipal.

2. De tener identificacion catastral, se deberd anexar copia del impuesto predial del afio
inmediatamente anterior al de la solicitud.

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

4. En lo casos en que sea viable la cesidn gratuita voluntaria en favor del municiplo, la
Secretaria de Planeacion, previo analisis de la solicitud, informard de tal situacion a los
solicitantes y proceders a elaborar la minuta de escritura piblica correspondiente, para lo cual
el (los) interesado (s) debera aportar la documentacion que le sea solicitada en los términos que
se le indiquen, enfre ellos:

a. Presentar un plano con el deslinde de la servidumbre (érea a ceder), en donde se
espacifique de manera gréafica y escrita de que folios y predios se derivo el area.

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

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

5. 8e debera 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 area libre de cualquier tipo de ocupacién,
en diligencia que debera coordinar con la Secretaria de Planeacion y de la cual se levantara un
acta.

7. En caso que el municipio acepte la cesién gratuita obligatoria del 4rea 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 incorporacién
del area en el inventario de bienes publicos del municipio, a tramitar en legal y debida forma
licencia de construccion en la modalidad correspondiente y/o acto de reconocimiento ante la
entidad competente para tal fin, de acuerdo con la normatividad aplicable.

CAPiTULO Il
ACTOS DE RECONQCIMIENTO 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, as/ como edificaciones localizadas en y CENTROS
POBLADOS definidos en el Acuerdo 032 de 2013, siempre que:

a) Enlos aclos de reconocimiento de edificaciones se aplicard las disposiciones de los articulos
6y 7 delaLey 1848 de 2017 y el Decreto Unico Reglementario 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 lo establecido en las respectivas UBP.

c) Los aclos de reconocimiento establecerdn, si es del caso, la autorizacién 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 Colombiano de
Construccion Sismo Resistente NSR- 10, o las normas que los adicionen, modifiqguen o
sustituyan.

d) De conformidad con lo establecido en el articulo 2.2.6.4.2.6del Decreto Unico
Reglamentario 1077 de 2015, para la expedicién de actos de reconocimiento se exigira por
parte de los curadores urbanos la compensacién por conceplo de espacio plblico 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 estipulade mediante la presente Circular y por lo
tanto, sean aptas para reconocimiento, podréan estar localizadas sobre vias existentes (peatonales,
vehiculares, plblicas o privadas) que contemplen cualquier seccién vial.

NOTA.2: Las edificaciones que superen |a altura determinada en esta Circular, deberédn ajustarse a
las normas de edificabilidad y volumelria contenidas en el Acuerdo 032 de 2013 y sus Decretas
reglamentarios para su reconacimiento, lo cual deriva aplicacién de varias modalidades de licencia
urbanistica al momento del estudio y posterior viabilidad por parte del curador urbano.

V. DISPOSICIONES FINALES

A las dreas constituidas como suelos de proteccién ambiental les asisten, entre otras, funciones de
conservacion y preservacion, de tal manera que, tienen implicitos criterios de uso de superior
jerarquia normativa acordes con sus funciones naturales que no pueden desconocerse en el &mbito
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 sobre estas areas.
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V1. 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 gue se encuentren en curso a la fecha de
expedicién de la presente Circular y que no cuenten ain con acto administrativo que desista,
conceda o niegue la licencia, pueden acogerse a las disposiciones previstas en la misma, para lo
cual deberén presentar solicitud expresa en tal sentido para ser incorporada dentro del tramite y
presentar los ajusles documentales y en la planimetria a que haya lugar.

L—,

Arqg. YOAGEN DIAZFONTECHA
Secretario de Planeacion

Proyecté:  Ary. Nelly V. Quintana P. Prafesional Especializado SP v"g'f
Arg. Maria Alejandra Campos- Profesional SP AC-
Abog. Gloria Robaflo O- Asesora Jurldica Externa SP;J@

Colaboradores. Arg.: Laura Linares Contratista SP
Ing.: David Ortegén Prolesional SP -

Reviso:  Arg. Julidn David Villamil / Director Gestitn Territorial y V %
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ANEXO 1
= N —— — A TURIEE e e i
Acuerdo 032 de 2013 Densidad Habitacional / Uni. por Has Observaciones
Articulo Tema Alta Media Baja
256 Densidad 120-200 40-120 20-40
261 Alturas 6 - 8 Pisos 4 -5 Pisos 1 -3 Pisos
e} Paral lzacién
Base de Calcule Miximo/Sobre el ANU del predio
Residencial Alta Media Baja
Vivienda Unifamilier predio &
gredio 5% T5% T5%
25%
f o predios 20% predios 20% vivienda
a yores a mayores a kil
1Ha 1Ha
243
30% pred| 30% pred|
Mulbfarml s :s % :’ 20% proyectos
1 Ha ™ agrupados
COMERCIO
Repional 45% 1. Siel comercio es silo en un
Municipal S50% primer piso, se podrd ocuparen un
Zonsl 70% 100% el drea (til del predio.
INDUSTRIAL El porcentaje de esta tabla se
En todos los casos aplicard desde el segundo plso
DOTACIONAL 50%
0 Predios urbanizados Observaciones
Base de Calculo Miiximo /Sobre & ANU dei predio
Residencial Alta Media Baja
Vivienda Unifamiliar predio a
predio 75% 75% 75%
65% predios 60% predios 50 % vivienda
Vivienda Bifamiliar FMENGIEs 3 menores a fsiad
1 Hia 1Ha N iy
262
70 % predios 70 % predios
Vivienda Multifamiliar menores a menores a i B
alslada
1Ha 1Ha
COMERCIO
Regicienl 3% 1. Si el comerclo es sélo en un
ip 50% primer piso, se podrd ocupar en un
Zonal 70% 100% el drea util del predia,
INDUSTRIAL El porcentaje de esta tabla se
En todos los casos 60% aplicard desde el segundo piso

Anexo 1 Tabla resumen Indices de Ocupacién PBOT 2013
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Plano No 001 - Identificacién de servidumbres
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ALCALDE -JUNTOS HACIA EL FUTURD

CAMPO DE CICANTES

Mosquera, Cundinamarca, junio 30 de 2023

PARA: Secretarios, Curadores Urbanos y ciudadania en general
DE: Yoagen Germaine Diaz Fontecha
Secretario de Planeacidn

Asunto: Circular 003 de junio 14 2013

Adjunto a la presente comunicacién se remite la CIRCULAR 003 del 14 junio 2023, “Por la cual se aclaran las
contradicciones y complementan los vacios urbanisticos presentadas en las normas aplicables, del Plan Bdsico
de Ordenamiento Territorial 2013 para los Tratamientos de Mejoramiento Integral Reestructurante v
Complementario y el de Consolidacion Urbanistica y se establecen otras disposiciones”, la cual fue publicada
en pdgina oficial de la alcaldia, el dia 29 de junio 2023, segin consta en el siguiente link:
https://www.mosquera-cundinamarca.gov.co/normatividad/circular-no-003-del-14-de-junio-de-2023

Cabe indicar que la publicacién se realizé de conformidad con las previsiones del articulo 65 del CPACA que
sefala:

“ARTICULO 65. Deber de publicacion de los actos administrativos de cardcter general. Los actos
administrativos de cardcter general no serdn obligatorios mientras no hayan sido publicados en el
Diario Oficial 0 en las gacetos territoriales, segun el caso.

Cuando se trate de actos administrativos electronicos a que se refiere el articulo 57 de esta Ley, se
deberdn publicar en el Diario Oficial o gaceta territorial conservando las garanti as de autenticidad,
integridad y disponibilidad.

Las entidades de la administracién central y descentralizada de los entes territoriales que no cuenten
con un 6érgano oficial de publicidad podrdn divulgar esos actos mediante la fijacion de avisos, la
distribucidn de valantes, la insercion en otros medios, la publicacién en la pdgina electrénica, o
cualquier conal digital habilitado por la entidad, o por bando, en tanto estos medios garonticen
amplia divulgacion.

Las decisiones que pongan término a una actuacion administrativa iniciada con una peticién de
interés general se comunicardn por cualquier medio eficaz.”

En concordancia con el pardgrafo 1 de articulo 2.2.6.2.7 Régimen de transicion para la expedicion de licencias.
Del Decreto 1077 de 2015, las solicitudes de licencia de construccién en cualquiera de sus modalidades que
estén radicadas en legal y debida forma antes de su publicacidn, deberén ser resueltas con base en las normas
vigentes al momento de la radicacion de la solicitud, sin perjuicio del régimen de transicién definido en el
documento adjunto a la presente comunicacion.

Concluyendo, la publicacién de la Circular 003 de 2023 se realizé el dia 29 de junio, a través de la pagina oficial
de la alcaldia de Mosquera, la entrada en vigencia de la misma para todos los efectos es aplicable a partir del
dia habil siguiente a su publicacién.

Atentamente,
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