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CIRCULAR No. 074 de 2015
(Diciembre 04)

PARA: CURADURIAS URBANAS DE MEDELLIN, SECRETARIOS,
SUBSECRETARIOS, SUBDIRECTORES, UNIDADES, GRUPOS,
ENTIDADES DESCENTRALIZADAS, ENTIDADES PRIVADAS, Y
CIUDADANIA EN GENERAL.

ASUNTO: INTERPRETACION DEL ARTICULO 395 DEL ACUERDO 46 DE 2006

El Director del Departamento Administrativo de Planeacion, en uso de las facultades
otorgadas a las autoridades de planeacion en el articulo 102 de la Ley 388 de 1997 y el
articulo 2.2.6.6.1.4 del Decreto Nacional 1077 de 2015, y con la intencién de orientar el
proceso de aplicacion del Acuerdo 48 de 2014, por medio del cual se adopta la revision y
ajuste de largo plazo del Plan de Ordenamiento Territorial y teniendo en cuenta situaciones
que se han presentado en procesos de licenciamientos urbanisticos adelantados con
fundamento en el Articulo 395 del Acuerdo 46 de 2006 (Norma vigente al momento de su
solicitud) en lo concerniente al calculo de obligaciones urbanisticas y solo para la
aplicacién de dicho articulo, El Director del Departamento Administrativo de Planeacion
establece los se permite establecer los siguientes pardmetros de interpretacién de la
norma:

1. Pago de las obligaciones urbanisticas en el corredor rural de las Palmas.

El articulo 395 del acuerdo 46 de 2006 establecio:

“ARTICULO 395°. Corredores Rurales.

En el suelo rural se identifican los siguientes corredores

Corredor 1. Corredor Via Las Palmas.

Comprende el tramo de la via entre el cruce del perimetro urbano cota 1850 y el limite
municipal.

En la faja de terreno de doscientos metros lineales (200 m) medidos a ambos lados a partir del
borde exterior de la seccién publica de la via, podran localizarse las instalaciones para las
actividades permitidas, las cuales estan establecidas en la asignacién correspondiente a las
tablas de usos del suelo para suelo rural y los usos especificos en la columna de asignacion
del respectivo corredor.

Esta faja se identifica en el plano de usos generales del suelo municipal protocolizado en este
Acuerdo.
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En este corredor se busca el asentamiento de actividades de alta Competitividad y Tecnologia.
Las actividades que se admitiran deberéan tener componentes que involucren en sus procesos
desarrollos tecnolégicos de punta, servicios de hoteleria y turismo de 4 y 5 estrellas, y todas las
modalidades de educacién formal. Todas las actividades econémicas que en este corredor se
localicen deben solucionar la demanda de parqueo al interior del predio. Los parqueaderos y
demas instalaciones deben estar localizadas en el area util de la faja de 200 metros,
respetando los retiros establecidos en Area minima de lote: Sera de10 hectéreas.

+  No se permite el fraccionamiento de los predios.

+ Indice de ocupacién: El 15% de la porcién del predio que le queda en el corredor.

+  Los establecimientos educativos podran ocupar con edificaciones hasta el 10% del area neta
del lote.

«+ Indice de construccién: 0,1 del area del predio.

*  Retiros laterales: 10 metros a linderos.

+  Area de Cesién: Por cada metro cuadrado de suelo en el corredor se ceden cuatro (4) m?

+ de suelo en el costado occidental de la via, en una faja de 200 metros de ancho a partir
del perimetro urbano, hacia el oriente del mismo.

+ Por cada metro cuadrado de suelo en el corredor cede ocho (8) m? de suelo en el
costado oriental de la via, en una faja de 800 metros a partir de la linea divisoria de agua
hacia el occidente de la misma.

« Los establecimientos educativos no tienen obligacion de cesion de suelo para equipamientos y
espacio publico de acuerdo con su norma general, pero tendran que reservar en area verde
arborizada al menos el 20% de su érea total que podréa estar localizada en retiros a quebrada,
areas con limitaciones ambientales o retiros a linderos.

+ La altura méaxima: Sera de diez (10) pisos.

+  Accesibilidad: Se efectuara prioritariamente a partir de la via a Las Palmas”.

Ante la anterior disposicion, la Curadora Cuarta durante el afio 2015, ha emitido dos oficios
(01500214807 y 201500585944 del afio 2015) al Departamento Administrativo de
Planeacién solicitando la interpretacion normativa del inciso resaltado y subrayado de
articulo en cuestion, dado que al momento de expedirse la licencia de construccion No C4-
0392 del 4 de mayo de 2015 para uso de hotel, se calcul6 dicha obligacion de manera
literal, generando un pago exorbitante que desborda la proporcion del beneficio recibido tal
como se expresa en la siguiente imagen:
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En este sentido, en el primer oficio con radicado de salida 201500437275 se da respuesta
en el sentido que las obligaciones urbanisticas deberan ser canceladas en el area definida
para el corredor segun el articulo 395 del Acuerdo 46 de 2006.

Para el segundo oficio enviado nuevamente por la curaduria y por la interesada (Veronica
Molina Ayarza), se vuelve a solicitar se revise la redaccién de las obligaciones urbanisticas
definidas para el corredor, dado que, no deberian ser cobradas sobre el area del lote si no
por el area construida.

Teniendo en cuenta lo anterior, el Departamento Administrativo de Planeacion, realiza una
analisis de la norma en cuestién determinando la existencia de una imprecisién en la
definicion de la norma, puesto que toda obligacién urbanistica se cobra en proporcién al
area construida u objeto de cambio de uso, lo cual tiene una relacion sobre la
proporcionalidad que debe existir entre la carga urbanistica y el beneficio recibido del cual
se espera exista un equilibrio.

Para lo anterior se realizé un andlisis analégico del calculo de las obligaciones
urbanisticas en otras areas durante la vigencia del Acuerdo 46 de 2006, como lo
establecian los siguientes articulos.

e ARTICULO 252 “Tabla de Densidades, Aprovechamientos y Obligaciones”, donde para
otros usos se calcula sobre m%100 m?

e ARTICULO 325 “Sobre la obligacién de cesion gratuita de areas para zonas verdes
recreacionales y equipamientos”. Inciso 4: "En proyectos, en los cuales se construyen
viviendas y/o otros usos diferentes, la cesion de suelo para zonas verdes
recreacionales y equipamientos se cumple de la siguiente forma: a) en las viviendas de
acuerdo con el indicador de espacio publico en M2 por habitante y b) en otros usos,
con una porcién de la cantidad de construccion en metros cuadrados’.
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e ARTICULO 440 “Areas de cesion”: seccién 2 de las éreas de cesion publica y las
obligaciones urbanisticas en el suelo rural, “Con el propdsito de contribuir al desarrollo
territorial armdnico y equilibrado del suelo rural, los nuevos desarrollos de
parcelaciones y los de construccion (por legalizar o nuevos proyectos) cederan un
porcentaje del area bruta del lote y el equivalente en metros cuadrados de
construccién que se establece a partir del numero de parcelas o destinaciones en
cada caso. Las cesiones publicas incluyen: *Llas zonas correspondientes a vias
plblicas, * Terreno para la dotacion de equipamiento comunitario y *La construccion
de equipamientos comunitarios”.

Lo anterior, confirma la existencia de una proporcionalidad entre el beneficio recibido por la
norma y la correspondiente obligacion urbanista, es decir a mayores metros cuadrados
construidos, mayores obligaciones urbanisticas a pagar por parte del titular de la licencia
urbanistica y en este sentido, a menores metros cuadrados construidos le corresponde una
menor obligacién urbanista.

Todo lo antes establecido, hace necesario interpretar de una manera adecuada el articulo
395 del Acuerdo 46 de 2006, el cual no se encuentre vigente, pero donde puedan existir
efectos de su aplicacion lo cual merece ser resuelto.

En virtud de lo expuesto los incisos del articulo 395 del Acuerdo 46 de 2006, referentes al
calculo de obligaciones urbanisticas deben entenderse de la siguiente manera:

La obligacion urbanistica debe ser calculada en proporcion a los metros cuadrados
construidos y no sobre el area de lote lo cual ocasionaria que la obligacion
urbanistica fuera fija no siendo acorde con el cumplimiento del principio del
ordenamiento territorial de reparto equitativo de cargas y beneficios, es decir, se
calculara sobre los metros cuadrados construidos licenciados.

Atentamente,

WILSON EN
Director (E)
Departamento Administrativo de Planeacion

EDOYA

-

Elaboro: JGZ Rey_i#é: JHPA Aprobé: JMPM
Departamento, dministrativo  de | Liderde Program:[{/; = Subdirector
Planeacion Grupo de Planificg€ion Territorial Planeacién Terrntorn Est teglca de Ciudad
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