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1 INSTRUMENTOS Y MECANISMOS POT

1.1 INSTRUMENTOS Y MECANISMOS DE GESTION TERRITORIAL

A partir del marco juridico vigente (Leyes 9 de 1989 — Ley 388 de 1997, Ley 1454 de 2011 y Deireto
Nacional 1077 de 2015 y sus modificatorios, principalmente) se evidencia como, el ordenaniiento
territorial — OT, surge como una politica y hacer publico que apunta al desarrollo del ter<itario y sus
habitantes, que como toda politica y hacer, debe estar revestido de instrumentos y inecanismos
gue permitan concretar de forma eficiente dicha intencion.

Y ello, en la actualidad colombiana, es una funcién predominantemente munic'pal y distrital que se
concreta en un primer instrumento o instrumento fundamental: el plan de ordenamiento territorial
— POT, que, en el caso de Monteria, es objeto de revision ordir=ria (por vencimiento de
componentes, incluido el de largo plazo).

Ahora bien, en el marco de la formulacidn de la revision ordiizaria del POT de Monteria, ademas de
preverse los objetivos, directrices, politicas, estrategias, mewas, programas, actuaciones y normas
que definen y concretan un modelo de ocupacién urtano rurai/ modelo de ocupacidn territorial,
por los préximos 12 anos, impone incorporar e su texto los instrumentos de planificacién
intermedia o complementaria, gestién del suelo v financiaciéon del desarrollo que en su conjunto
son denominados como los instrumentos ¥ imecanismos de gestidn territorial que previstos en
nuestro actual marco normativo permiten conc:elar sus postulados (los del POT).

Ahora bien, previo a la conceptualizacidn ¢ 2stos instrumentos y la propuesta especifica que en
relacidn con ellos se hace parz Manteria, en los siguientes parrafos, se evidencia como, todo
proceso ordenador mediante ravisiones como las que emprende el municipio en relacién con su
POT, impone entender que ectos instrumentos y su prevision son parte esencial de la formulacion.

Y es que pese a parzcer redundante, no se puede perder de vista que es el OT es la “... expresion
espacial de la politic2s econdmica, social, cultural y ecolégica de toda la sociedad, siendo a la vez
una disciplina cientifica, una técnica administrativa y una politica, concebida como actuacion
interdisciplincria y global, cuyo objetivo es un desarrollo equilibrado de las regiones y la
organizacion fisica del espacio seglin un concepto rector ...”(carta europea del ordenamiento del
territorio — 1983), o de conformidad con lo sefialado en el marco juridico nacional es el “... conjunto
de acciones politico-administrativas y de planificacion fisica concertadas, emprendidas por los
municipios o distritos y areas metropolitanas, en ejercicio de la funcién publica que les compete,
dentro de los limites fijados por la Constitucidn y las leyes, en orden a disponer de instrumentos
eficientes para orientar el desarrollo del territorio bajo su jurisdiccion y regular la utilizacién,
transformacion y ocupacién del espacio, de acuerdo con las estrategias de desarrollo
socioecondmico y en armonia con el medio ambiente y las tradiciones histdricas y culturales”
(Articulo 5 de la Ley 388 de 1997), ordenamiento que es un medio para la consecucion del desarrollo
sostenible entendido como el sustentable ambientalmente; equitativo socialmente en lo territorial,
y productivo econédmicamente en lo territorial; en un marco de institucionalidad adecuada,
gobernanza suficiente y racionalidad financiera y fiscal, que se desarrollen a partir de estrategias de



gestidn acordes a las posibilidades y necesidades de las entidades territoriales que las ponen en
practica, en el presente caso Monteria.

En Colombia, son los municipios y distritos los que tienen asignadas las competencias
fundamentales en la materia (OT), y que se desarrollan y concretan prima facie, en los planes de
ordenamiento territorial entendidos estos como los instrumentos de planificacion fundamental en
materia de ordenamiento territorial, que se definen “...como el conjunto de objetivos, directrices,
politicas, estrategias, metas, programas, actuaciones y normas adoptadas para orientar vy
administrar el desarrollo fisico del territorio y la utilizacién del suelo ...”(Articulo 9 de la Leyy 285 de
1997), teniendo cada uno de dichos elementos integradores de los POT la finalidad tiltima de
consolidar un territorio de conformidad con un modelo de ocupacién entendidc como una
estructura urbano — rural e intraurbana (articulo 12 de la Ley 388 de 1997) eculicrada, en sus
estructuras fisicas, de gobernanza e institucional y, normativa, entendidas ellas como:

e Estructuras fisicas:

o Estructura biofisica: hace referencia a los dmbitos que rcmprenden los factores y
procesos relacionados con ecosistemas, y con vaicies naturales de necesaria
conservacion, preservacion y uso sustentablede los recursos naturales (que inciden y/o
refieren en el clima, geologia, hidrologia, relieve, cuclos, vegetacion, fauna, entre otros),
asi como aquellos que refieren a amenaza y riesgo y su debida gestion.

o Estructura funcional y de servicios: hace referenciz a los ambitos relacionados con la
planificaciéon, gestiéon y financiacion (C7) d=z los sistemas o soportes territoriales
(denominados también sistemas ge:nerales) necesarios para la consolidacién de un
modelo de ordenamiento, coms pueden ser: el de movilidad, de equipamientos o
dotaciones, espacio publico conztruiac, de servicios publicos, recoleccién barrido y
limpieza, disposicion de resiuuss, espacio publico, etc.

o Estructura socioecondmicz y esracial: hace referencia a los ambitos determinados o
definidos como los s isceptikles del de las actividades econdmicas y sociales de un
municipio o distrite (no importa el tipo o clasificacion de suelo: rural, urbano,
suburbano, exgansion); particularmente, se relaciona con las dindmicas de los
asentamientcs humanos, de empleo (centralidades), distribucion de activos
productivos acceso a mercados y dotacidn de infraestructura productiva, se insiste, en
suelos rurales o urbanos.

e Estructura de gobernanza e institucional, corresponde a los arreglos institucionales y la
participacién de los diferentes actores en un territorio que facilitan el desarrollo y ejecucién
ce \as estructuras mencionadas anteriormente, asi como su interrelacion.

e E:structura normativa, contempla aquellas disposiciones legales que soportan el ejercicio del
OT, en sus dimensiones de planeacion, gestion y financiacion.

Ahora bien, consolidar un territorio, no pasa simplemente por una adecuada formulacion o revisién
de un POT, entendido ello como:

e Un alistamiento adecuado

e Un eficiente y correcto diagndstico a partir del seguimiento y evaluacién del municipio y de
las politicas que en OT preceden al POT que se formula o revisa,

e Una correcta formulacion a partir de un ejercicio de prospectiva racionalmente
estructurada, con procesos de participacién con incidencia y de concertacién eficientes.



Sino que impone que el POT:

e Consolide una linea base de informacién,

e Organice y optimice los procesos de planificacién / gestién / financiacién

e Garantice la previsién e implementacidn de efectivos y viables procesos e instrumentos
de gestion del suelo y financiamiento del ordenamiento territorial, incluida la realidad
presupuestal y fiscal de las ET

e Fomente la importancia del POT como instrumento base del ordenamiento territorizi, que
inciden en el desarrollo territorial y en consecuencia su interrelaciéon con los piancs de
desarrollo, los planes de accidn sectoriales, con énfasis en la coherencia y coor:tinaciéon en
las inversiones que se realicen, y

e Facilitar la implementacidon y puesta en ejecucion de ese instrumerto a través del
fortalecimiento institucional municipal.

Lo anterior, segln se indica en la legislacidn vigente (Ley 388 de 1997), acorde con:

e los principios del OT:
o funcidn social y ecolégica de la propiedad,
o prevalencia del interés general sobre el particuler v
o distribucidn equitativa de las cargas y los bereficios;
e las directrices estratégicas que alli se indican:
o funcidén publica del urbanismo,
o participacidon democraticay
o participacidn comunitaria de las p!usvalia: que se generan por acciones unilaterales del
estado.

Es asi que la construccién y concreridon del nrodelo de ordenamiento y ocupacion territorial del POT
de Monteria:

e Considera variable: e indicadores de ordenamiento referentes a: densidad, compacidad,
mezcla de usos dei suelo, movilidad sostenible e incidencia en la reduccidn de los procesos
de segregacion ¥ expulsion de poblaciéon

e Incorpor4 wa vocacion de territorio, como punto de partida para la construccion del
modelc, en el contexto del sistema de ciudades, los entornos de desarrollo y los
linzarnientos y recomendaciones de la misidn rural, asi como las demas politicas y proyectos
astratégicos del Gobierno nacional con incidencia directa en el ordenamiento del territorio
como PMTI (Plan Maestro de Transporte Intermodal, Infraestructuras concesionadas
(incluidas las APP), sistemas de dreas protegidas nacional, Diamante Caribe, etc.

e Incluye de modo coherente y concreto la articulacién con fendémenos territoriales
supramunicipales,

e Elabora disposiciones de ordenamiento y gestidon del suelo rural de manera integral,
reconociendo la complementariedad campo — ciudad y los alcances del instrumento POT en
ello

e Alinea las estrategias, programas, proyectos y norma urbana y rural, asi como los
instrumentos de gestidn territorial, y mecanismos de evaluacién y seguimiento, con los ejes
del desarrollo sostenible (sustentabilidad ambiental; equidad territorial; productividad
territorial; institucionalidad, gobernanza y racionalidad financiera y fiscal)




Contempla Unicamente los instrumentos de planificacidn previstos en la Ley 388 de 1997,
planes maestros, directrices de regularizacion e implantacién, unidades de planificacion
rural y planes especiales de manejo y proteccidn, evitando la proliferacion y dispersién de
instrumentos

Prevé los instrumentos de gestion y financiacion en la formulacién de los POT, con
enfoque territorial diferencial, de modo que asi se pueda viabilizar su reglamentacién e
implementacién futura

Incorpora como hoja de ruta para su ejecucién un horizonte de correspondiente 3 la
vigencia de sus componentes, que referido al de largo plazo refiere a minimo 3 periaucs de
gobierno -12 afios- que lo debe proyectar como el instrumento fundamercal para el
desarrollo territorial, la construccidn de la infraestructura fisica y ademas, deben articularse
con los nuevos instrumentos de ordenamiento territorial supramunicipal, zon ios planes de
desarrollo de las diferentes escalas, asi como con los instrumentos que derinen regimenes
de usos y lineamientos espaciales en materia de ordenamiento territorial ambiental y
gestion del riesgo de desastres

Se convierte en instrumento guia de las inversiones priorita«iz.s en materia de obras y en
general actuaciones publicas. Como tal, debe ser utilizacc como el instrumento que
permita coordinar las acciones de varias estructuras y ager.<ias de gobierno a nivel nacional,
regional, departamental metropolitano y municipal, 251 como del sector privado, del civico
y de otros grupos interesados que participen en la oigarizacién territorial del municipio
Apunta a consolidar y potenciar la capacridaa institucional, legal, administrativa y
financiera/presupuestal para garantizar les proczsas de gestién/ejecucion del POT en el
marco de los diversos esquemas de gestidn (asociada o individual/predio a predio) y sus
consecuentes sistemas de reparto equitativo de cargas y beneficios en ejercicio del
derecho/deber de la propiedad inmuzble que se enmarcd en el concepto funcién social y
ecoldgica de la propiedad.

De igual manera el POT de Monteria narte d:2 diversas premisas estratégicas que para los efectos de
este capitulo, puede indicarse c,mo las mas importantes:

N

Que el ordenariicnto territorial no solo planifica, sino que también gestiona y financia el
desarrollo ¢ <iciio de otra manera el proceso de planificacién implica enfatizar en los
procesos uz gestidn y financiacion del desarrollo

Que dake existir una agenda prioritaria de actuacién (Programa de ejecucidén) que se
cor.cieten en una bateria de programas y proyectos que centran los esfuerzos y actuaciones
uiibiicas en materia de ordenamiento territorial en el corto, mediano y largo plazo que
tengan como caracteristica la continuidad independiente de los cambios de administracién,
Que se debera ser explicitd en la incorporaciéon de los instrumentos de gestion del suelo y
financiacion del desarrollo urbano que permitan superar la histdrica imposibilidad de su
posterior reglamentacidn por ausencia de incorporacién

Se deberd prever expresamente la posibilidad de imponer como carga urbanistica la
totalidad de cargas generales previstas en la Ley superando la histérica imposibilidad de su
posterior implementacidn por no estar contenidas en el POT.

Un ultimo aspecto final a tenerse en cuenta en el momento de formular los instrumentos y
mecanismos de gestion territorial o urbana, es el referente a que en el marco de la formulacién del



POT y a fin de la consecucién de las caracteristicas de desarrollo previstas en el modelo de
ordenamiento para Monteria, se considera estratégico la construccidon de un habitat integral.

Es asi que de conformidad con ONU Habitat?; “... Mas alld de la ocupacion fisica de un territorio
conformado por viviendas y entorno, el habitat constituye el referente simbdlico, histdrico y social
en el que se localiza el ser humano de manera multidimensional: politica, econdmico-social y
estético-ambiental, actuando complejamente en una cultura determinada. El habitat significa asi
algo mads que el techo bajo el cual protegerse, siendo el espacio fisico e imaginario en el que tiene
lugar la vida humana. ...”.

Seflalando a continuacidon como esa perspectiva del habitat implica frente al entornc como este
puede tener tres escalas:

e Una inmediata que puede ser la fachada misma de la vivienda o zonas, dreas, unidades
proximas a dicha vivienda.

e Unaintermedia que puede ser la de la ciudad en si misma corisiceradayy,

e Unaremota, que puede ser o concretarse en ambitos regior.zies mayores que la ciudad, de
pais, continentales o inclusive universales.

Entornos dotados de atributos:

e Suelo

e Servicios pubicos

e Vivienda

e Equipamientos

e Movilidad

e Espacio publico fisico

Permeados o cruzados por:

e Dimensiones:
o Politica
o Econdriice social
o Esté*i~o—urbanistico
o Amuiental
e Aciores:
¢ Publico — Estado
o Mercado — Sector privado
o Instancias de articulacidn, coordinacidn, intervencién y regulacién

Siendo su concrecién grafica la siguiente:

1 Giraldo, Fabio; Garcia, Jon; Ferrari, Cesar; y Bateman, Alfredo. - Urbanizacion para el desarrollo humano. Politicas para un mundo de
ciudades. UN-Habitat - Bogota, julio de 20009. - http://cite.flacsoandes.edu.ec/media/2016/02/Giraldo-F-et-al_2009_Urbanizacion-para-
el-desarrollo-humano.-Politicas-para-un-mundo-de-ciudades.pdf



Figura 1.Atributos y dimensiones de la ciudad: uno de los entornos del habitat2.
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Diagrama 2.2. Atributos y dimensiones de |2 <i’dad. €' 1.3bitat humano puede ser entendido
como la conjuncién de vivienda y entorno, estando compizsto éste Gltimo por el entorno mas
préximo, la fachada misma de la vivienda, hasta el entcino mas remoto, como puede ser Gaia, e
incluso el cosmos. En un nivel intermedio se #nzuerta la ciudad, a su vez compuesta complejamente
por atributos, como el suelo o la vivienda, y por diracnsiones, como la politica o la ambiental. Fuente:
UN-Habitat/Colombia.

A partir de lo anterior, los desarrollos corccotuales en materia de habitat permiten sefialar como
en una definicidn del concepte, sus dos componentes fisicos o elementos esenciales: vivienda y
entorno, se pueden desagrega: en los contenidos y componentes que se indican en el siguiente
grafico®:

2 Tomado de: Giraldo, Fabio; Garcia, Jon; Ferrari, Cesar; y Bateman, Alfredo. - Urbanizacion para el desarrollo humano. Politicas para un
mundo de ciudades. UN-Habitat - Bogotd, julio de 2009. - http://cite.flacsoandes.edu.ec/media/2016/02/Giraldo-F-et-
al_2009_Urbanizacion-para-el-desarrollo-humano.-Politicas-para-un-mundo-de-ciudades.pdf
3 Tomado de: Giraldo, Fabio; Garcia, Jon; Ferrari, Cesar; y Bateman, Alfredo. - Urbanizacion para el desarrollo humano. Politicas para un
mundo de ciudades. UN-Habitat - Bogotd, julio de 2009. - http://cite.flacsoandes.edu.ec/media/2016/02/Giraldo-F-et-
al_2009_Urbanizacion-para-el-desarrollo-humano.-Politicas-para-un-mundo-de-ciudades.pdf



Figura 2.Descripcion detallada de los componentes fisicos del habitat.
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Diagrama 7.2. Componentes fisicos de la vivier'da y ei entorno. A partir de los componentes
fisicos de la vivienda y el entorno, se pueden ideniificar los atributos a partir de los cuales se podria
obtener una visiéon integral del habitat para su parametrizacién y seguimiento. Fuente: UN Habitat/
Colombia.

Y es la anterior concepcion de hdbitat, la gue incorpora la Nueva Agenda Urbana — NAU — Habitat IlI
qué al recoger la declaracién d= Cuito sobre ciudades y asentamientos humanos sostenibles para
todos, permite evidenciar gue tanto los elementos fisicos del habitat como sus atributos y
dimensiones deben ser akisto de acciones concretas como alternativa para el mejoramiento de las
condiciones de vida dz 1as personas — grupos sociales en el territorio.

Debe resaltarse ©a2~.bién, como, la Nueva Agenda Urbana es una declaracidon que se encuentra
alineada con lo: objetivos del desarrollo sostenible — ODS*y que en materia de héabitat buscan, entre
otros asper.tos:

Agpectos que refieren al habitat y sus componentes fisicos en la  ¢En que Objetivo del Desarrollo
Nueva Agenda Urbana — NAU Sostenible — ODS>, se enmarca

4No puede ser de otra forma en tanto la NAU y los ODS son produccion de las naciones unidas, ONU Habitat y el programa de las naciones
unidas para el desarrollo — PNUD respectivamente.

5 Los ODS que se relacionan en la presente tabla son: Objetivo 1: Fin de la pobreza. ... Esto requiere centrarse en los mas vulnerables,
aumentar el acceso a los recursos y servicios basicos y apoyar a las comunidades afectadas por conflictos y desastres relacionados con el
clima. ... Objetivo 6: Agua limpia y saneamiento. Con el fin de garantizar el acceso universal al agua potable segura y asequible para
todos en 2030, es necesario realizar inversiones adecuadas en infraestructura, proporcionar instalaciones sanitarias y fomentar practicas
de higiene en todos los niveles. Si queremos mitigar la escasez de agua, es fundamental proteger y recuperar los ecosistemas relacionados
con este recurso, como los bosques, montafias, humedales y rios..... Objetivo 7: Energia asequible y no contaminante. Para garantizar
el acceso universal a electricidad asequible para 2030, es necesario invertir en fuentes de energia limpia, como la solar, edlica y termal.



el planteamiento de la NAU

sobre habitat?
Al hacer referencia a “Nuestro ideal comun”, expresa que:
“Imaginamos ciudades y asentamientos humanos que: ... a) Cumplen su
funcion social, entre ellas la funcion social y ecolégica de la tierra, con miras
a lograr progresivamente la plena realizacion del derecho a una vivienda
adecuada como elemento integrante del derecho a un nivel de vida
adecuado, sin discriminacion, el acceso universal y asequible al agua
potable y al saneamiento, asi como la igualdad de acceso de todos a los
bienes publicos y servicios de calidad en esferas como la seguridad
alimentaria y la nutricion, la salud, la educacion, las infraestructuras, la
movilidad y el transporte, la energia, la calidad del aire y los medios de vida;
..”. Aspecto que evidencia como los asentamientos humanos vy las
ciudades son entornos (una de las dos variables del habitat)
proximos e intermedios de la vivienda (la segunda variable fisica del
habitat) que deben consolidar y fortalecer sus componentes fisicos
a fin de lograr una integral construccion del habitat.

1 REDUCCION DE LAS

Al hacer referencia a los “Compromisos de transformacion en pro
del desarrollo urbano sostenible”, expresa que: “Nos
comprometemos a promover politicas en materia de vivienda a nivel
nacional, subnacional y local que respalden la realizacion progresiva de!
derecho a una vivienda adecuada para todos como elemento integrante dcl
derecho a un nivel de vida adecuado, que luchen contra todas las fcrmas de
discriminacion y violencia e impidan los desalojos forzosos arbitrarios, y quc
se centren en las necesidades de las personas sin hogar, las aerscacs «.n
situaciones vulnerables, los grupos de bajos ingresos y 1as persoinas con
discapacidad, y propicien al mismo tiempo la participacicii y colaboracion
de las comunidades y los interesados pertinentes ¢n la piunificacion y
aplicacion de esas politicas, entre otras cosas, cooyano. la produccion
social del habitat, de conformidad con la icyislacicn y las normas
nacionales.”.

10 r[EgllI:MHIJEMS

=

La a*iopcidn de estdndares eficaces en funcidon del costo en una variedad de tecnologias también podria reducir en 14 por ciento el
consumo mundial de electricidad en los edificios. ... Expandir la infraestructura y mejorar la tecnologia para contar con energia limpia en
todos los paises en desarrollo, es un objetivo crucial que puede estimular el crecimiento y a la vez ayudar al medio ambiente. ... Objetivo
9: Industria, innovacion e infraestructura. La inversion en infraestructura y la innovacién son motores fundamentales del crecimiento y
el desarrollo econémico. Con mas de la mitad de la poblacion mundial viviendo en ciudades, el transporte masivo y la energia renovable
son cada vez mds importantes, ... Los avances tecnoldgicos también con esenciales para encontrar soluciones permanentes a los desafios
econdmicos y ambientales, al igual que la oferta de nuevos empleos y la promocion de la eficiencia energética. ... Objetivo 10: Reduccién
de las desigualdades ... Para frenar este aumento de las disparidades, es necesario adoptar politicas sélidas que empoderen el percentil
inferior de la escala de ingresos y promuevan la inclusién econémica de todos y todas, independientemente de su género, raza o etnia.
... Objetivo 11: Ciudades y comunidades sostenibles. La extrema pobreza suele concentrarse en los espacios urbanos y los gobiernos
nacionales y municipales luchan por absorber el aumento demografico en estas areas. Mejorar la seguridad y la sostenibilidad de las
ciudades implica garantizar el acceso a viviendas seguras y asequibles y el mejoramiento de los asentamientos marginales. También
incluye realizar inversiones en transporte publico, crear areas publicas verdes y mejorar la planificacion y gestion urbana de manera que
sea participativa e inclusiva.



Al hacer referencia a la “Prosperidad urbana sostenible e inclusiva y
oportunidades para todos”, expresa que: “Nos comprometemos a
promover la funcion de las viviendas asequibles y sostenibles y la
financiacion de la vivienda, en particular la produccion social del habitat, en
el desarrollo econémico, y la contribucion del sector para estimular la
productividad en otros sectores economicos, reconociendo que la vivienda
aumenta la formacién de capital, los ingresos, la generacion de empleo y el
ahorro y puede contribuir a la transformacion economica sostenible e
inclusiva en los planos nacional, subnacional y local.” Estos dos ultimos
aspectos sefialados en la NAU evidencian el énfasis en la produccién
social del habitat entendida ella como la especie o dimensién de la
produccion del habitat que refiere a la que se “... se apoya en procesos
autogestionados colectivos por implicar capacitacion, participacion

responsable, organizacion y la solidaridad activa (Sic) de los pobladores ...”¢
y que de forma extensiva y en la produccién del habitat implica la
dimensidn social y participativa en su construccion.

Siendo los anteriores elementos, por si solos, auto explicatives de la necesidad de su
incorporacion en la formulacion de politicas publicas como el PC7_ae Monteria y por ende de sus
instrumentos de gestidn territorial o urbana que, en materiz d<c habitat, que concretan el derecho
a la ciudad.

Para la Cepal’ (Montero y Garcia — 2017)8 el derechc = ia ciudad implica:

“..)

En las ciudades de América Latina y el Carile s< he evidenciado un avance importante respecto a los
derechos colectivos, materializandose et ei derecho a la ciudad, que entre otros aspectos promueve
el acceso a espacios publicos, suelo urbano, vivienda, servicios y equipamientos de calidad. Se busca
recuperar las rentas que se genc:n en laz ciudades para repartirlas entre todos, dando fin al uso
mercantil de la ciudad, la privaiiz:icion de ios espacios urbanos, y a la predominancia de los intereses
privados. De este mismo modo, David Harvey ha mencionado que “El derecho a la ciudad es por
tanto mucho mds que ir oerecho de acceso individual o colectivo a los recursos que esta almacena
o protege; es un dzrecho a cambiar y reinventar la ciudad de acuerdo con nuestros deseos. Es,
ademds, un der=ciio mds colectivo que individual, ya que la reinvencion de la ciudad depende
inevitablemente del ejercicio de un poder colectivo sobre el proceso de urbanizacion” (Harvey, 2013).
Con este ceonc2pto se busca transferir al ciudadano el poder de decision para disefiar la ciudad en la
que se desea vivir, dando especial énfasis a la participacion de los mds vulnerables, lo cual entrega
un pcpzl hegemdnico a los movimientos sociales. Se define el espacio urbano como el escenario
relevante para el cambio social, creando circulos virtuosos.

6 Ortiz Flores, Enrique — La produccion social del habitat: ¢opcion marginal o estrategia transformadora?

7 La Comisién Econdmica para América Latina (CEPAL) fue establecida por la resolucién 106 (V1) del Consejo Econdmico y Social de las
Naciones Unidas del 25 de febrero de 1948, y comenzd a funcionar ese mismo afio. Es una de las cinco comisiones regionales de las
Naciones Unidas y su sede estd en Santiago de Chile. Se fundé para contribuir al desarrollo econdmico de América Latina, coordinar las
acciones encaminadas a su promocion y reforzar las relaciones econdémicas de los paises entre si y con las demas naciones del mundo.
Posteriormente, su labor se amplio a los paises del Caribe y se incorporé el objetivo de promover el desarrollo social.

8 Panorama multidimensional del desarrollo urbano en América Latina y el Caribe — Laetitia Montero — Johann Garcia — Naciones Unidas
Cepal — Cooperacion Regional Francesa para América del Sur



Como ejemplo, la constitucion ecuatoriana del 2008 reconoce el derecho a la ciudad en su seccion
de hdbitat y vivienda y, también se adopto la Ley Orgdnica de Ordenamiento Territorial, Uso y
Gestion del Suelo (LOOTUS), que busca propiciar “el ejercicio del derecho a la ciudad, al hdbitat
seguro y saludable, y a la vivienda adecuada y digna, en cumplimiento de la funcion social y
ambiental de la propiedad”. La Carta de la Ciudad de México por el Derecho a la Ciudad (2010),
resulté de un proceso participativo de movilizacion social y alinea fundamentos estratégicos parc
promover ciudades mds inclusivas. Sin embargo, es en Colombia (la Ley de Reforma Urbana de 1989
y la Ley N°388 de Desarrollo territorial) y en Brasil (Constitucion de 1988 y El Estatuto de la Ciulad
de 2001) donde el concepto aterriza, con el reconocimiento de la funcién social de la proriesad y la
creacion e implementacion de instrumentos de planificacion para promover la inclis.4n urbana
(Bonomo et al., 2015).

En Colombia, la Ley de Reforma Urbana reconoce la funcion social de la propie 1ac’, estableciendo su
prevalencia sobre el uso particular.

()"

Por lo sefalado en precedencia los instrumentos que se plartean, siempre buscaran que las
intervenciones en el territorio sean integrales, lo que irrlica esfuerzos pubicos sectoriales
conjuntos, busqueda de la participacion privada en el desatrollo del municipio, rigurosidad en el
cumplimiento publico y privado en la formulaciéon, estructuracion y, adopcion y ejecucion de los
instrumentos que bajo ningun efecto puede generar dilacicnes o trdmites innecesarios.

1.1.1 CONCEPTUALIZACION GENERAL DE LOS INSTRUMENTOS Y MECANISMOS DE GESTION
TERRITORAL O URBANA

Los instrumentos y mecanismos de ges:tion territorial o urbana son la plataforma juridica que la

legislacién colombiana ha puesto a dispcsicion de los municipios para gestionar, viabilizar e

implementar sus politicas relac.onadas con el OT mediante la combinacién de métodos y

procedimientos de caracter aciministrativo, financiero y de gestidn del suelo, que permita concretar

las decisiones de OT previs‘as en el POT.

Estos instrumentos v miecanismos cumplen tres finalidades diferenciadas y diferenciables asi:

° Los aize en un sistema de planificacién en cascada como el colombiano (a partir de la
expedicion de la Ley 388 de 1997), complementan y/o concretan las decisiones de
ardenamiento territorial o bien en dmbitos especificos del territorio de Monteria, o bien
desarrolla directrices de planificacidon para asuntos, actividades o usos que se consideren
estratégicos para su desarrollo sostenible, denominados de planificacion intermedia y
complementaria.

e Los que permiten que la administracién publica y los particulares cuenten con herramientas
idéneas y eficientes para gestionar el suelo necesario para desarrollar las intervenciones,
actuaciones, programas y proyectos previstos en el POT, denominados de gestion de suelo
Y,

e Aquellos que tienen como finalidad la consecucién de recursos para desarrollar la totalidad
de previsiones del POT, denominados de financiacidn del ordenamiento territorial.



En el marco de la presente formulacidn se incorporan con todo nivel de detalle, los instrumentos
gue a partir del diagnéstico territorial, institucional y juridico vigente realizado, se consideran es el
universo de instrumentos que permitan ejecutar el POT de Monteria de forma eficiente.

Como cualquier instrumento o bateria de instrumentos o mecanismos, son medios, en este caso,
para cumplir con los objetivos y finalidades del POT, sus actuaciones, normas y programas y
proyectos, pero su eficiencia y efectividad estd dada entre otras por:

e Ademads de su eficiente inclusién, su correcto entendimiento,

e Lacoordinacién al momento de su estructuracién, adopcion y puesta en ejecucion,

e El compromiso institucional de su uso adecuado y racional,

e Llarigurosidad en su estructuracion, adopcion y ejecucidn, que no implica, <u complejizacion
gue los conviertan en obstaculos para el desarrollo.

1.1.2  INSTRUMENTOS Y MECANISMOS DE PLANIFICACION DERIVADA O COMPLEMENTARIA

1.1.2.1 Concepto e identificacidn

Este tipo de instrumentos o mecanismos tienen como propcsiic desarrollar los postulados del POT
en sectores especificos del municipio que requieren un prcceso adicional de planificacion /
desarrollan los componentes estructural y general del PO y/o d2 actividades — usos y/o tematicas
— elementos estratégicos que requieren un procesc adicional ce planificacion o prever o mitigar los
impactos generados sobre el entorno urbano irmediato, nrevio a autorizar actuacion urbanistica
alguna.

En Colombia y en consecuencia en Mchnieria tienen como fundamento de existencia, el hecho
consistente en que nuestro modelo de JT. 5 de los denominados de planificacion en cascada, esto
es, tiene al POT como el instrumerto central en materia de OT previendo que mediante
instrumentos también de plarificacion, derivados o complementarios, y siempre en el marco de lo
sefialado en el POT, esto =s, sin posibilidad de omitirlo, extralimitarlo o contradecirlo de forma
alguna, emitir dicha instrumentacion adicional — complementaria.

Los POT originalrmieite expedidos en el pais (primera generacién de POT), se han caracterizado o
bien por omitir algunos de los instrumentos de planificacién derivada o complementaria, previstos
en la legislacion o crear, dentro de sus POT tal nimero de instrumentos de este tipo, que han
generadz la imposibilidad de pasar en determinados dmbitos o frente a ciertas actividades / usos,
pasar <e la planificacidn a reales y eficientes procesos de ejecucion mediante su puesta en
operacion, aunado a dilaciones y/o retrasos innecesarios en sus procesos de formulacidn, revisién
J/ anopcion.

Es por lo anterior, que en la presente formulacidn se prevén aquellos instrumentos que, a partir del
diagnédstico realizado, se consideran son los necesarios para concretar de forma eficiente los
contenidos del POT por requerirse para complementar las decisiones del POT en determinados
ambitos y/o actividades.

Los instrumentos que se formulan en la presente revision son 9 a saber: Actuaciones urbanas
integrales — AUl y Macroproyectos, planes parciales, unidades de planeamiento - UDP, unidades de



planeamiento rural — UPR, planes maestros, directrices de implantacidn o regularizacién y manejo,
planes especiales de manejo y proteccién, legalizaciones y regularizacién de desarrollos.

Una apuesta e innovacién en materia instrumental planificatoria en el presente POT, consiste no
solo en la rigurosidad juridica al momento de preverlos, sino la racionalidad en cuanto al universo
de este tipo de instrumentos y la busqueda que ellos incorporen o en todo caso prevean los medios
(instrumentos o mecanismos) que permitan su adecuada puesta en ejecucidn: instrumentos ©
mecanismos de gestiéon de suelo, financiacién del ordenamiento territorial, evaluacitn vy
seguimiento y, cronogramas juridicamente vinculantes, esto Ultimo una innovaciéon de .2 que
histéricamente han adolecido estas herramientas que inciden en la “ralentizacién” en dicha
ejecucion.

En el articulado objeto de la presente revisidon se indican como elementss adicionales en la
conceptualizacion de este tipo de instrumentos, los siguientes:

e Comportan procesos técnicos que contienen decisiones admin's:rativas necesarias para su
debida ejecucion y al momento de formularse deben incluir instrumentos y estrategias de
gestion y financiacion.

e Deben concretar los lineamientos, politicas, direcirices, estrategias, acciones, normas
urbanisticas y, programas y proyectos contenidos en la nresente revision, a fin de consolidar
el modelo de ordenamiento y la visidn de teriitorio u= Monteria.

e Ademads de los instrumentos de planificacioriistados, tendran caracter de instrumento de
planificacién todas las disposiciones conienidas en cualquier otro acto administrativo
expedido por autoridad competente, referidas al ordenamiento del territorio de Monteria
siempre que dicha norma relna laz caractaristicas propias de dicho concepto.

e En caso de contradiccidn entre dos instrumentos de planificacién para un mismo dmbito
territorial (total o parcialrnente) y/¢ una misma actividad — uso y/o una misma temdtica —
elemento estratégico, acbera ser dirimida mediante circular expedida por la Secretaria de
Planeacién Municirnal ce Monteria.

e Cuando se habla de instrumentos de planificacidn para ambitos del municipio, se hace
referencia a |2 i.urma urbanistica de detalle adoptadas mediante el respectivo instrumento
0 mecanisi;io, que reglamenta el régimen de tratamientos, modalidades de tratamientos,
categorias y usos en el municipio; mientras que cuando se habla de instrumentos de
planiiicacidon para determinadas actividades — usos y/o tematicas — elementos estratégicos,
ano refiere a normas urbanisticas de detalle adoptadas mediante el respectivo instrumento
2 mecanismo, previstas para usos especializados como dotacionales, usos comerciales y/o
industriales de alto impacto, servicios publicos, espacio publico, etc.

1.1.2.2  Actuaciones urbanas integrales — AUl y Macroproyectos

Las actuaciones urbanas integrales y su concrecion juridica, los macroproyectos urbanos son un
instrumento de planificacién previsto en los articulos 113 y 114 de la Ley 388 de 1997, que tiene
como objetivo fundamental desarrollar y complementar el POT, precisando y ajustando las



condiciones del ordenamiento en sectores o territorios especificos de la ciudad y/o de actividades
— usos y/o tematicas — elementos estratégicos que requieren un proceso adicional de planificacion
o prever o mitigar los impactos generados sobre el entorno urbano inmediato, previo a autorizar
actuacién urbanistica alguna.

Las actuaciones urbanas integrales, junto con los planes parciales, el capitulo de programas y
proyectos que se prevean en las unidades de planeacién, el plan maestro de habitat (que tiene per
finalidad agregar y coordinar las acciones, programas y proyectos de los demds planes maestroz dei
municipio), las directrices de regularizacién o implantacion, las unidades de planificacién iural, los
planes especiales de manejo y proteccion, las legalizaciones, regularizacién de desarrailos, son
aquellos que concretan de formas mads sobresaliente la intencidn municipal ce gue existan
instrumentos que generen acciones que impacten simultanea e integralmente i:s 22lementos del
habitat: vivienda y entorno, en los términos sefalados en la parte inicial del pres::nte capitulo.

Estos instrumentos, que son taxativamente previstos en la Ley, histdricamente han sido muy poco
usados, en buena parte por el desconocimiento juridico en los procesc: iniciales de planificacion a
través de POT en Colombia, asi como por recibir las actuaciones banas integrales, otro tipo de
denominaciones al momento de incorporarlas en los POT (en algunas ciudades se les llamd
proyectos urbanos integrales, proyectos urbanos, proyectos intzgrales, etc.).

En Monteria junto con los planes parciales se convierten en la cpuesta instrumental fundamental
en el desarrollo de la ciudad en tanto, por asi preveriy el 'nar.o juridico vigente (Ley 388 de 1997)
al momento de definir sus caracteristicas, se convierte1 en los mas eficientes para desarrollar
actuaciones y/o proyectos urbanos en Menteria con caracteristicas de integralidad, eficacia y
articulacion.

En el articulado objeto de la preserice revisidon se recogen dichas caracteristicas siendo sus
elementos mas relevantes, los sig lie 1tes:

e Solo podran ser exp=didos cuando:

o El dmbito ter:itcrial sobre el que se pretenden implantar esté contemplado como tal en

el POT o ru= rio estandolo se derive como urgente y necesario a partir de lo que al efecto
sefialen ics indicadores de ciudad previstos en el expediente municipal o los que se
indiou=n en los Planes de Desarrollo Municipal — PDM de Monteria que se expida en los
términos de vigencia del presente POT.
Las actuaciones en el marco de las AUl sean integrales desde la perspectiva de equidad,
productividad y sostenibilidad, esto es, desde las tres estructuras del POT (Biofisica,
funcional y de servicios y socio econdmica y espacial) o cuando menos implique acciones
concretas en dos de dichas estructuras.

Q

e Este tipo de actuaciones seran de iniciativa publica sin perjuicio de que el sector privado
pueda solicitar a la administracidn siempre, a través de la Secretaria de Planeacidn, se dé
inicio a un proceso de estructuracién de una AUI, la prerrogativa frente a su procedencia y
adopcidn sera de la Administracién municipal en todos los casos.

e Las AUl no son complementarias o reemplazan el deber de adelantar planes parciales, ni de
cumplir con las directrices de implantacién y/o regularizaciéon y manejo a los usos
comerciales, de servicios y dotacionales, objeto de este deber, en todo caso si se imponen



estas directrices de implantacién — regularizacién ellas deberdn emitirse en el tramite de la
AUl — Macroproyecto.

e En aras de permitir el desarrollo coherente y eficaz de los suelos de proteccién, previo a la
expedicién de cualquier plan parcial en su interior, la administracion municipal, en los dos (2)
meses siguientes a la expedicidon del POT expedird un macroproyecto para cada una de las 4
zonas que componen el suelo de expansion.

1.1.2.3  Planes parciales

Los planes parciales tienen como fundamento legal, principalmente el articulo 19 de la Le'v 383 de
1997 y que en la actualidad se reglamenta en la parte 2 estructura del sector desarrollz \=rritorial,
titulo 42 instrumentos de planeacion y gestién del desarrollo territorial, capitulo 1 p!ancs parciales,
secciones 1ala5, articulos 2.2.4.1.1.-a2.2.4.1.5.2.- del Decreto Nacional 1077 de 2015y las normas
que lo adicionen complementen, modifiquen o deroguen.

Su objeto es ser instrumentos que articulan de manera especifica los nbjetivos de ordenamiento
territorial que se expresan en la planificacién, con los de gestion del suelo y financiacién
concretando las condiciones técnicas, juridicas, econdmico —finanzieras y de disefio urbanistico que
permiten la generacién de los soportes necesarios para nucvos usos urbanos o para la
transformacién de los espacios urbanos previamente existentes, asegurando condiciones de
habitabilidad y de protecciéon de la Estructura Biofisica, de conformidad con las previsiones y
politicas del POT.

Estos planes tienen la caracteristica de garantizar la construccion del habitat Las actuaciones
urbanas integrales, junto con los planes paiciales, ¢l capitulo de programas y proyectos que se
prevean en las unidades de planeacidn y €1 plan m.c estro de habitat (que tiene por finalidad agregar
y coordinar las acciones, programas y sreyectos de los demds planes maestros del municipio), son
aquellos que concretan de formas mds sobresaliente la intencidn municipal de que existan
instrumentos que generen accion:s gue impacten simultanea e integralmente los elementos del
habitat: vivienda y entorno, ar. ios términos sefalados en la parte inicial del presente capitulo.

En Colombia, en la actvalidad, los planes parciales se prevén para suelos de expansion, para suelos
urbanizables no urbarizados que estén dentro del perimetro urbano y sometidos al tratamiento de
desarrollo y, ague!lcs ambitos definidos como sujetos al tratamiento de renovacién, modalidad
redesarrollo; sicndo este el alcance en Monteria.

La reglannentacion (Decreto Nacional 1077 de 2015) es muy detallada en cuanto a contenidos y
procea:nnentos; por lo que en el presente POT, ademds del reconocimiento expreso de ello, recoge
cemo zlementos mas relevantes, los siguientes:

e En el marco de actuaciones publicas de planes parciales, cuando para la distribuciéon
equitativa de cargas y beneficios se requiera precisar y ajustar los trazados de los sistemas
de movilidad y espacio publico, esto se podra realizar siempre y cuando no se afecte la
conectividad de los flujos vehiculares y peatonales ni la integridad del espacio publico, asi
como ajustar y complementar los usos generales definidos en este Plan.

e Al serinstrumentos que articulan de manera especifica la planificacion, la gestidn del suelo
y la financiacién del desarrollo, y prever en su estructuracidn instrumentos de gestion del



suelo y financiacidn, se convierte en un instrumento de planificacion — gestion —
financiacion.

e En el marco de los planes parciales y en ejercicio del principio de reparto equitativo de
cargas y beneficios, sera viable el cobro de cargas generales y locales definidas en el
presente Acuerdo, en correspondencia con lo seialado en la Ley 388 de 1997.

e Todos los planes parciales que se expidan en el marco del presente Plan, deberan tener un
cronograma obligante en el que se determinen las acciones y actuaciones a ejecutar, el cual
debera realizarse y concertarse técnicamente durante su formulacién, en tanto las divetsas
actividades asociadas a tiempos solo podran prorrogarse por causas técnica y/o
juridicamente justificadas y probadas, no pudiendo ser objeto de mas de una grérroga cada
actuacion / accion.

e Los planes parciales en suelo de expansion, deberan supeditarse a las viiczclones previstas
para cada una de las cuatro areas definidas en este plan, asi como a 'a expedicion previa del
Macroproyecto que desarrolle una actuacion urbana integral por cada una de las 4 areas
previstas para el suelo de expansion del municipio de Monteria.

1.1.2.4 Unidades de planeamiento — UDP

Este instrumento entendido como aquel que define y precisa ei blaneamiento con norma de detalle
gue se considere pertinente para las diferentes zonas o sectores del suelo urbano de municipio de
Monteria, que de respuesta a la dindmica productiva de !a ciliaad y a su insercidén en el contexto
regional, con visién de sostenibilidad (tal como se dofiie 2n e! articulado de la presente revisidn),
tiene fundamento entre otros, en el articulo 1C0 ce la' Lay 388 de 1997 cuando al referirse a los
denominados principios del régimen normativo se ind'ca que las normas urbanisticas que se expidan
para una determinada area o zona del municipio, Yzuen estar en armonia con las determinaciones
del plan de ordenamiento territorie!. 1o que significa la posibilidad de emitir este tipo de
reglamentaciones.

En la propuesta de articuladn de la prosente revision se indica expresamente como elementos
fundamentales al momentr de su formulacidn y puesta en ejecucién:

e Deberdn precisar los usos, intensidades de usos, tratamientos y modalidades de
tratamientas i interior del ambito que lo integran

e Deberdii tanstruirse y adoptarse teniendo a las comunas como su limite maximo y minimo,
sin rerjuicio de que en el interior de ese dmbito surjan areas de actividad, zonas o subzonas
conun enfoque normativo diferenciado.

o i ellas se podra definir, priorizar y espacializar proyectos y/o intervenciones y/o en
general, acciones y actuaciones urbanisticas que siempre enmarcadas en este Plan,
permitan sugerir expresamente instrumentos de gestidén y financiacidn, asociados a tiempos
tentativos de puesta en ejecucion. Lo anterior en la perspectiva de construccién del habitat.

e Cuando la ficha reglamentaria incorpore proyectos y/o intervenciones y/o en general,
acciones y actuaciones urbanisticas que sean de responsabilidad de entidades publicas del
Municipio, ellas deberan concertarse con cada responsable como requisito previo para su
incorporacion, toda vez que una vez incorporado, es obligatoria su ejecucion



1.1.2.5 Unidades de planeamiento rural — UPR

Las unidades de planificacién rural tienen como fundamento normativo actual, la parte 2 estructura
del sector desarrollo territorial, titulo 22 planeacion para el ordenamiento territorial, capitulo 2
ordenamiento territorial del suelo rural, seccidon 1, articulos 2.2.2.2.1.4.- 2 2.2.2.2.1.7.- del Decreto
Nacional 1077 de 2015 y las normas que lo adicionen complementen, modifiquen o deroguen.

Es pertinente indicar que este instrumento previsto desde el afio 2007 (se concibié mediante &!
Decreto Nacional 3600 de ese afio, el cual fue compilado en el Decreto Nacional 1077 de 2015.y
como todos los decretos objeto de dicha compilacidon fue por ese hecho objeto de derzeatoria
expresa), se convierte en el Unico y especializado instrumento de planificacidn irtermedia o
derivada en y para la ruralidad en Colombia.

~anv

Por el afio de su concepcidn e inclusiéon dentro del marco juridico colombiano (Z5C7), las UPR no se
incorporaron en los primeros POT expedidos para los 1102 municipios y distritcs en el pais, y en los
procesos de revision o bien extraordinaria, modificaciones excepcionales e incluso revisiones por
vencimiento de componentes incluido el general o no se han pravicto estos instrumentos, o
simplemente no se han adoptado, generando con ello un grz/w¢ retraso en los procesos de

ordenamiento asociados al régimen normativo e incluso de gestidr, y financiacion.

Es asi que Monteria apuesta no solo por incorporar este inzrumento, sino hacerlo operativo, por
ello en el articulado se define y se prevén los siguientes elementos como sus caracteristicas
fundamentales:

e Eselinstrumento base de planificacién rural,

e Sus contenidos son los previstos #n e/ maico juridico vigente que en todo caso deberan
incorporar el detalle de los uso. grevisias en el suelo rural y rural suburbano, ademas las
categorias previstas para la ruralidac.

e Cuando las unidades de r an2amicrto rural limiten con suelo urbano o de expansion, éstas
incluirdn un componente especial para el manejo de borde o de las franjas de territorio
paralelas al perime:ro, con el fin de disefiar mecanismos que faciliten el control de la presién
por urbanizaci¢n oz estas areas.

e La administiacién municipal de Monteria puede definir, priorizar y espacializar en las UPR,
proyectcs y/o intervenciones y/o en general, acciones y actuaciones urbanisticas que
siempre _en desarrollo del POT, incorporen expresamente instrumentos de gestidn vy
financiacion (en general toda fuente de recursos), asociados a tiempos tentativos de puesta
en ejecucion.

o Silas UPR incorporan proyectos y/o intervenciones y/o en general, acciones y actuaciones
urbanisticas que sean de responsabilidad de entidades publicas del Municipio, ellas deberan
concertarse con cada entidad o sector responsable como requisito previo para su
incorporacidn, toda vez que una vez incorporado, es obligatoria su ejecucion.

e Cuando se solicite el desarrollo de un proyecto que integre corredores suburbanos
interregionales, con los corredores suburbanos interregionales diferidos y condicionados
previstos en la cartografia de este plan, se deberad adelantar previo al licenciamiento, la
expedicién de directrices de implantacion o regularizacion y manejo, sustrayéndose ese
ambito, de la integracion potencial o efectiva en una delimitacidn de unidad de planificacion
rural.



Las UPR se convierten en la apuesta normativa, de programas y proyectos y de acciones en el
territorio rural de Monteria que permitan concretar las apuestas del POT y desarrollar un habitat
idéneo.

1.1.2.6  Planes maestros

Los planes maestros tienen como soporte la posibilidad de elaborar normas complementarias
siempre en el marco de lo previsto en el POT, tal como se indica en el articulo 100 de la Ley 388 de
1997 y que apuntan a articular frente a tematicas — elementos estratégicos del territoris, las
politicas, programas y proyectos sectoriales, con el ordenamiento territorial.

En el articulado del POT se describen los contenidos, asi como las reglas para su fcrraulacion, y
directrices de priorizaciéon que a continuacidn se describen y que, en todo caso, sot. producto del
analisis diagndstico realizado en el municipio y la necesidad de generar una regiainientacion en las
temadticas para las que se propone este instrumento:

e Su formulacidon y ejecucién debe girar en torno a la provisiér cei servicio o actividad con
condiciones de cobertura, acceso, continuidad y calidad quc oermita la satisfaccion de la
comunidad en un marco de sostenibilidad ambiental, social y productiva que en todo caso
debe desarrollar el modelo y la visidn de territorio previsto en el presente Plan.

e Los contenidos minimos a desarrollar son:

o Definicién de las metas y objetivos que frente a la tamatica — elemento estratégico del
territorio que reglamenta cada plan maasrro.
o Laidentificacion de las acciones, coimponentis, estructuras y obras necesarias para la
prestacion del respectivo servicio que reclamenta cada plan maestro
o La formulacidon de los proyactos y =l cronograma de ejecucién en que ellos se
desarrollaran.
o Losrequisitos fisicos, urhanisticcs y ambientales de acuerdo con la normativa especifica
aplicable a cada secto..
o Las normas urbanisticas de clasificacidon, localizacién, requisitos de infraestructura,
acceso y comoativilidad con otros usos.
o La determinacidn de la estrategia concreta y puntual de gestion y financiacidn para el
desarrallo de los proyectos.
o Lacariografia oficial del plan.
Fl esquema u hoja de ruta de seguimiento y evaluacion a la puesta en ejecucion del Plan.
o lupriorizacién en materia de planes maestros en Monteria indica que los siguientes son
los de necesaria adopcion:
=  Plan maestro de servicios publicos: en especial los domiciliarios de acueducto y
alcantarillado y energia; asi como el de gestidon integral de residuos sélidos,
recoleccidon barrido y limpieza y de disposicién final. Ellos podran formularse
auténomamente o de manera integrada.
= Plan maestro de movilidad: que debe incorporar las directrices municipales sobre
estacionamientos y la red de ciclorutas en el marco del desarrollo orientado al
transporte sostenible — DOTS.
= Plan maestro de equipamientos: que podra ser elaborado conjunta o
auténomamente para los diferentes usos dotacionales, decisidon que se soportara
en cual es la mas dptima, eficaz y econdmica alternativa, e incorporar como minimo,
los usos de salud, educacién, bienestar — integracién social, abastecimiento



(seguridad alimentaria), cementerios y servicios funerarios, de culto, culturales,
recreativo y deportivo, defensa y justicia, institucional y de espacio publico.

= Tiene al plan maestro de habitat como un instrumento integrador, por ende sera el
resultado de la integracidon que de manera obligatoria debera hacerse sobre los dos
grandes componentes del habitat: la vivienda y el entorno, entendido este ultimo
elemento como el integrado por el espacio publico, la movilidad, los equipamientos,
los servicios publicos domiciliarios de acueducto y alcantarillado y energia y el de
gestion integral de residuos sélidos, recoleccion barrido y limpieza y de disposicion
final, el cual de estructurara y ejecutara de acuerdo a los siguientes lineamientys:

. Elresponsable de su formulacién sera la Secretaria de Planeacidn de Monteria,

. Su funcidn es integrar las acciones, esfuerzos publicos y los recursns y fuentes
de recursos asociados a la priorizacion de la inversidn territorializxda contenida
en el presente Plan.

. Los recursos y tiempos que se definan en este plan comc en los que deben
desarrollarse los programas y proyectos /acciones que en el se indiquen, son
obligantes para las entidades municipales publicas v Monteria al momento de
definir y priorizar las acciones que a su cargo vy t!c su competencia, impliquen
intervenciones o acciones territoriales, como: generacién, ampliacion,
mantenimiento, mejoramiento de infraestructura dotaciones, espacio publico,
redes de servicios, servicios de recoleccic.n barrido y limpieza, etc.

. De conformidad con el paragrafo segunda ontecedente, la estructuracion del
plan maestro de vivienda y hchkitat impone el deber de cada una de las
entidades responsables de lus viemas pianes maestros, de informar, discutir y
obtener aval por parte de la Secriataria de Planeaciéon municipal de las acciones
e inversiones a su rargzo A fin de que exista coherencia, coordinacidn,
articulacién y enfegue de asfuerzos publicos y que ellos respondan al
diagndstico territoriai clel presente Plan y la priorizacion en las intervenciones
e inversiones cerritor.alas que aqui se definen.

e Si bien cada uno de Ins olanes maestros serdn de iniciativa de cada entidad u organismo
publico municipal responsable de cada tematica — elemento estratégico, ellos deberan ser
revisados y avalauos por la Secretaria de Planeacion del municipio quien tendrd la potestad
de solicitar aji'stes a fin de coordinar y articular las acciones, recursos y actividades en el
marco de i.s criterios de priorizacidn y necesidades territoriales previstas por el presente
Plan.

1.1.2.7  Directrices de implantacion o regularizacién y manejo

Estos clos instrumentos también tienen el soporte juridico dado por el articulo 100 de la Ley 388 de
199., para que los municipios en y bajo el marco de sus POT, puedan expedir normas
coriplementarias; en este caso con una finalidad puntual: es claro como los usos dotacionales,
comerciales y de servicios que se implantan (como construcciones) en el territorio, resultan de alto
impacto urbanistico por las externalidades que atraen. En efecto, este tipo de usos cuando se
desarrollan intensivamente, en grandes areas implica la entrada y salida permanente de flujos de
personas y vehiculos que implican determinaciones urbanisticas que a partir de estudios puntuales
permitan la mitigacidon de dichos impactos en aspectos como transito, espacio publico, movilidad
peatonal, etc.



Es asi que (i) las directrices de implantacidn previstas para inmuebles (siempre que lo permita el
POT de Monteria) que pretendan desarrollar este tipo de usos; o (ii) de regularizacion previstas para
inmuebles donde este tipo de usos se encuentren funcionado al momento de la expedicién de este
POT pero que no haya consolidado dicha situacion a través de la obtencién y ejecucién integral del
licenciamiento que lo autoriza; requieren tramitar y solicitar dichas directrices a la Secretaria de
Planeacién de Monteria.

En el articulado del POT se define, caracteriza y se establecen las directrices generales pa:a su
tramite y adopcién, asi:

e Se indica que todos los licenciamientos de urbanizacién o construccidn relacivinados con
usos dotacionales, comerciales y de servicios previstos en la tabla sefaleda «n el articulo
gue desarrolla estos instrumentos; nuevos o existentes y que a la fc-hia de entrada en
vigencia del Plan no cuenten con licencia o cuya licencia sél) cupra parte de sus
edificaciones, deberan, obtener directrices relacionadas con las acciones necesarias para
mitigar:

o Losimpactos urbanisticos negativos,

o Las soluciones viales y de trafico, generaciéon de espacio publico, requerimiento y
solucidn de estacionamientos y de los servicios 7e apoyo necesarios para el adecuado
funcionamiento de estos usos,

e Lo anterior, implica la elaboracién de un estudio u= niovilidad — transito — trafico y un
analisis sobre espacio publico efectivo qua zarartice la mitigacion de dichos aspectos.

e La evaluacién de los potenciales impactos negativos debera establecer medidas concretas
para su mitigacion en los aspectos de 2scacic publico, manejo vehicular, mantenimiento,
usos complementarios e infraestricwura piolica.

e Solo podran ser autorizados Ics licenciamientos de este tipo de usos en los impactos —
escalas sefialados, en tanto s2 cuente con dicho documento de directrices.

e Estos lineamientos deherZn ser emitidos por la Secretaria de Planeacién de Monteria y no
pueden implicar kajo aingln motivo, procesos o protocolos que vayan en contravia de
principios come los de celeridad, eficiencia, eficacia y economia.

e las directrices az implantacion o regularizacién ademas de ser aplicables para los usos que
asi lo recui2ran en suelo urbano, también serdn aplicables a los dmbitos que en el presente
POT, e:tan definidos como corredores urbanos interregionales diferidos y condicionados
cuando alli se pretendan desarrollar este tipo de usos.

e oz curadores urbanos de la ciudad, no podran tramitar licenciamiento alguno, que frente
a los usos que se indican son objeto de este instrumento.

1.1.2.8  Planes especiales de manejo y proteccién

Los planes especiales de manejo y proteccidn establecen las acciones necesarias para garantizar la
proteccion, conservacién y sostenibilidad de los Bienes de Interés Cultural. Ellos podran ser
municipales cuando el bien o bienes de interés cultural a proteger sea declarado como tal por el
municipio y debera ser nacional, esto es, sometido al tramite ante la autoridad nacional competente
(Ministerio de Cultura) cuando el bien o bienes de interés cultural sea de caracter nacional.

Este tipo de planes tiene como soporte normativo al articulo 11 de la Ley 397 de 1997, modificada
por la Ley 1185 de 2008 y reglamentado por el Decreto Nacional 1080 de 2015, en dichas normas



se prevé la totalidad de procedimientos, definiciones, contenidos, y en general, lineamientos
normativos para la proteccion del patrimonio cultural en Colombia, incluido el procedimiento y
documentos para formulary adoptar los PEMP, los cuales se acogen como los previstos en Monteria
cuando se requiera tramitar PEMP municipales; los que se incorporaran en el marco de la
reglamentacion de los instrumentos de planificacién se autoriza emitir a la Administracién una vez
el presente POT sea adoptado y en el tiempo mdaximo alli estipulado.

1.1.2.9 Legalizaciones.

Tal como se indica en el articulado la legalizacién de asentamientos de origen informar cs el
procedimiento mediante el cual la Administracion de Monteria, reconoce, apruczbe planos,
regulariza y expide la reglamentacién, para los desarrollos humanos realizados infor:naimente, que
cumplan con las condiciones exigidas por la normatividad nacional para ser objeto de esta
posibilidad.

El procedimiento y demas requisitos se definiran en la reglamentacién que al efecto se ordena
expedir en el marco de la presente revision; en todo caso se indican Is elementos generales que
deben tenerse como directrices / soportes normativos sobre este inzirumento:

e El articulo 2.2.6.5.1. del Decreto Nacional 1077 dc 2015 regula la legalizacién de
asentamientos humanos constituidos por viviendas &2 interés social, lo que implica aprobar
los planos urbanisticos y expedir la reglamentacion urkbznistica del ambito.

e El marco juridico citado indica una fecha de exictencia limite del asentamiento humano
como requisito para adelantar la legaliza-id i: estc fecha a la fecha resulta un restrictor muy
importante en materia de legalizacion de as=ntamientos, y si bien existen conceptos del
Ministerio de Vivienda. Ciudad y rarritoria — MVCT®, en donde se expresa que existe un
decaimiento del acto administ-21ivo en relacidn con el término consagrado en la norma, en
aras de obtener claridad al respecta, s.empre que se pretenda adelantar un proceso de este
tipo en el municipio fr#nisa asentamientos originados con posterioridad a esa fecha se
debera consultar al MvT, que supere cualquier duda o confusidn, para efectos de la
implementacion ~fectiva del proceso de legalizacion.

e De igual manerc 'a norma expresa la improcedencia de la legalizacién de asentamientos
cuando lo- asentamientos o una parte de éstos, se encuentren ubicados en suelo de
proteccivi en los términos del articulo 35 de la Ley 388 de 1997 o la norma que lo adicione,
modifigue o sustituya, de conformidad con el POT.

e Segin el Decreto 1077 el proceso de legalizacion se podra iniciar de oficio, por parte de la
administracioén, o por solicitud del urbanizador, el enajenante del predio, o la comunidad
afectada, o los propietarios de terrenos. En todo caso, correspondera al urbanizador, al

“Mediante el Concepto No. 4120-E1-126482, el Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio, afirmé lo siguiente con respecto al alcance y
efectos de la inexequibilidad del articulo 99 de la Ley 812 de 2003 sobre el procedimiento administrativo de legalizacion de asentamientos
humanos: "(...) encontrandose fuera del ordenamiento juridico la norma que dio sustento a la .fecha limite de constituciéon de los
asentamientos para que las administraciones municipales o distritales realicen la legalizacién, es claro que se produjo el decaimiento del
articulo 122, en lo atinente a la fecha alli prevista para la legalizacién, pues desaparecié su fundamento de derecho. ... De esta
manera la administracion puede adelantar el tramite de legalizacién de los asentamientos constituidos por vivienda de interés social
surgidos con posterioridad al 27 de junio de 2003, cumpliendo las condiciones establecidas en el plan de ordenamiento territorial y
siguiendo los lineamientos de las demas disposiciones previstas en el Decreto 564 de 2006."

10 Articulo 35 de la Ley 338 de 1997. Suelo de proteccidn. Constituido por las zonas y areas de terreno localizados dentro de cualquiera
de las anteriores clases, que por sus caracteristicas geograficas, paisajisticas o ambientales, o por formar parte de las zonas de utilidad
publica para la ubicacién de infraestructuras para la provision de servicios publicos domiciliarios o de las dreas de amenazas y riesgo no
mitigable para la localizacién de asentamientos humanos, tiene restringida la posibilidad de urbanizarse.”



propietario, a la comunidad organizada o a todos en su conjunto, asumir las obligaciones de

la legalizacion.

e El trdmite de la legalizacion implica:

o La evaluaciéon preliminar de la documentacidn aportada. En un plazo de 15 dias, la
autoridad competente realiza un estudio técnico y juridico de los documentos
presentados. La administracién mediante acto administrativo podra definir Ia
procedencia o improcedencia del tramite.

o Vinculacién del urbanizador, el propietario y terceros interesados. Si el proczasc es
viable, cuando el tramite lo inicien personas diferentes al urbanizador o propietario,
éstos serdn citados para hacerlos parte dentro del proceso y determina: |2 torma en
gue se hard entrega de las zonas que conformardan el espacio publico 5i o concurren
0 no prestan su consentimiento para el cumplimiento de las obligacicn:-s, el proceso de
legalizacion puede continuar siempre y cuando el responszvle del tramite o la
comunidad afectada se comprometan de manera independiente a entregar las zonas
que conformaran el espacio publico. Para el efecto, se susciikira un acta de compromiso
que detallard la ubicacién de las zonas y el término para ia entrega al municipio.

o Definicion de las condiciones urbanisticas y estudic urbanistico final. La autoridad
competente, en cumplimiento del Plan de Ordenzir iento Territorial, en un plazo de 60
dias contados a partir de la expedicién del acto auministrativo que define la procedencia
del tramite, debe definir las condiciones urbaiiisticas a las que se sujetard el
asentamiento objeto de legalizacidn. Para estc. se elaborard un estudio urbanistico que
debe contener lo sefialado en el multicitado Dzcreto 1077 de 2015

o Plano definitivo de loteo en el gue se idenifiquen las areas a entregar y la regularizacion
urbanistica, asi como las obtigacicne. y compromisos de las partes. El plano debe
contener la firma, nombr=, identificacién y/o matricula profesional del arquitecto o
ingeniero responsable y del uiarizador, propietario o responsable del tramite.

o Luego de la publica:ién del estudio urbanistico, el proceso culminara con la expedicion
de una resoluci¢n ciue determina si se legaliza o no el asentamiento humano. Dicho acto
contendrd, eixtr= otros, el reconocimiento oficial del asentamiento, la aprobacion de los
planos ceirespondientes, la reglamentacion respectiva y las acciones de mejoramiento
barrial Esta resolucion debera ser emitida por la Secretaria de Planeacién de Monteria
y eiia deberd expresar las obligaciones del urbanizador, el propietario, la comunidad
arganizada o el responsable del tramite.

e F'aclo administrativo que legalice urbanisticamente el asentamiento, debe supeditarse a
ias directrices y modalidades de intervencidn previstas en el tratamiento de mejoramiento
integral del respectivo municipio o distrito y en ningln caso la legalizacién urbanistica
constituird titulo o modo de tradicidn de la propiedad.

e Laresolucidn de legalizacién hard las veces de licencia de urbanizacién, con base en el cual
se tramitaran las licencias de construccién de los predios incluidos en la legalizacién o el
reconocimiento de las edificaciones existentes.

1.1.2.10 Regularizacién de desarrollos
Este mecanismo es por el cual se realizan los ajustes urbanisticos y normativos a los desarrollos de
origen informal que fueron sometidos a procesos de legalizacidn, y cuentan con plano aprobado y



acto administrativo de reconocimiento, en los cuales hay alteraciones en sus espacios publicos
originalmente determinados.

La formulacion de las regularizaciones de desarrollo culmina con la expedicidon de una resolucion
expedida por la Secretaria de Planeacion del Municipio que adoptara el (los) nuevo(s) plano(s)
urbanistico(s), contendra la norma urbanistica y las acciones a desarrollar dentro del tratamiento
correspondiente.

Si bien serd objeto de reglamentacidn luego de la expedicion del POT, se debe sefialar comc diho
proceso refiere a:

e Laintencién de modificacidn del urbanismo adoptado en el proceso de legalizar.ion,

e Tiene que ver con intervenciones que o bien solicitadas por los particiilares o bien de
iniciativa de la administracién modifiquen el estado de lo pub!.co en el desarrollo
(morfologia / areas de las vias, espacio publico, sistema de equipamiciitos).

e Laadministracién municipal solo realizard a su iniciativa y coste a:te tipo de regularizaciones
siempre que cuente con los recursos para el efecto, siendo e «licho sentido una posibilidad
discrecional.

1.1.2.11 Incorporacion de la estrategia de gestion y financiacion y del cronograma de ejecucioén en los
instrumentos y mecanismos de planificacién
Este apartado en el capitulo de instrumentos de planificacion no es un instrumento o mecanismo
sino un sefialamiento expreso: la necesidad de bacar operativo el POT y en ese sentido ejecutarlo,
es por ello que se plantea que al estructurar — furmular estos instrumentos, se debera prever la
estrategia de gestion y financiacién del coajurto ue acciones que en ellos se prevean, con detalle
de responsables y tiempos de ejecuciiin, en tai sentido, no podrd formularse instrumento de
planificacién alguno que no prevea un :roncgrama obligante en el que se determinen las acciones
y actuaciones a ejecutar, el cual deberz realizarse y concertarse técnicamente durante su
formulacién, en tanto las divsrsas actividades asociadas a tiempos solo podran prorrogarse por
causas técnica y/o juridicamente justificadas y probadas, no pudiendo ser objeto de mas de una

1

prorroga cada actuacién / accién.

1.1.2.12 Reglamertacion de los instrumentos y mecanismos de planificacion

Este apartado en el capitulo de instrumentos de planificacion tampoco es un instrumento o
mecanisme zino un sefialamiento expreso que tiene por objetivo que mediante Decreto Unico
reglame:tario expedido por el Alcalde de Monteria se procedan a definir los aspectos
proczaimentales que permitan su debido trdmite y adopcidn, y que en todo caso deberan supeditarse
al marco juridico vigente, a lo estipulado en el presente Plan y a principios como el de economia,
efizacia, eficiencia, racionalidad y debido proceso.

1.1.3  INSTRUMENTOS Y MECANISMOS DE GESTION DE SUELO

1.1.3.1 Concepto e identificacion

Este tipo de instrumentos o mecanismos tienen como propdsito operar en el territorio el modelo
de planificacién del POT, lo que no es cosa diferente a la efectiva gestidén del suelo. Es por ello que
tienen como finalidad viabilizar la eficaz y eficiente obtencién y/o manejo del suelo necesario para



llevar a cabo actuaciones urbanisticas de conformidad con el modelo de ciudad y los objetivos de
este Plan, dentro de un marco de seguridad juridica, debido proceso, transparencia y equidad. Se
conciben como de necesaria y obligatoria previsidon y cuando a ello haya lugar, inclusidn, dentro de
los instrumentos de planificacién urbana

Ellos se clasifican de la siguiente manera:

e Instrumentos y mecanismos para garantizar el principio y sistemas de reparto equitativo de
las cargas y los beneficios derivados del ordenamiento urbano:
o Unidades de actuacién urbanistica,

o Traslado o compensacién de obligaciones urbanisticas.

e Instrumentos para intervenir la morfologia urbana y la estructura predia! / gznerar formas
asociativas entre los propietarios con el fin de facilitar el desarro'io v financiacién de
actuaciones urbanas:

o Reajuste de suelos,
o Integracién Inmobiliaria,
o Cooperacién entre participes.

e Instrumentos y mecanismos para facilitar la adquisicion de inmuebles y predios para el
desarrollo de actuaciones urbanas y para dinamizar ei desarrollo de sectores inactivos de
las dreas urbanas:

o Enajenacidn voluntaria,

Expropiacidn por via administrativa,

Expropiacidn por via judicial,

Declaratoria de desarrollo y ccasiracsGn prioritaria o de inmuebles en desuso,

Derecho de preferencia,

Reservas y afectaciones.

O O O O O

1.1.3.2 Instrumentos y mecarisir 0s para garantizar el principio y sistemas de reparto equitativo de
las cargas y beneficios derivados del ordenamiento urbano

1.1.3.2.1 Unidades ge actuacién urbanistica — UAU.

Este instrumentr, wievisto en los articulos 38 y ss de la Ley 388 de 1997 y el 2.2.4.1.6.2.1 y ss del
Decreto Nacional 1077 de 2015, conformadas por el drea compuesta por uno o varios inmuebles,
explicitamenta delimitada en las normas que desarrolla el plan de ordenamiento que debe ser
urbanizala o construida como una unidad de planeamiento con el objeto de promover el uso
racionai del suelo, garantizar el cumplimiento de las normas urbanisticas y facilitar la dotacién con
cal 30 a sus propietarios, de la infraestructura para el transporte, los servicios publicos domiciliarios
v los equipamientos colectivos mediante reparto equitativo de las cargas y beneficios.

Para el municipio de Monteria estas unidades tienen como directrices de implementacién:

e Su finalidad fundamental es permitir que en aquellos eventos en que no exista acuerdo
entre los propietarios de la respectiva unidad, en todo caso pueda desarrollarse el proyecto
urbanistico autorizado en ella, previo y en consecuencia hacer efectivo el reajuste de tierras
o la integracion inmobiliaria a que haya lugar, segun sea el caso.



e Solo pueden ejecutarse en el marco de planes parciales de conformidad con el régimen
juridico vigente, por ende, en el respectivo plan parcial se concretaran los criterios para la
conformacion de las UAU y se incorporara el proyecto especifico de delimitacion que podra
ser propuesto por los propietarios o definido por la Secretaria de Planeaciéon de Monteria.

e Para su delimitacidn se tendran en cuenta, en conjunto, los siguientes aspectos:

o Las condiciones financieras y econémicas.
o Ladivision predial.
o Otras condiciones que se definan técnicamente en el plan parcial.

e Cuando los propietarios de la totalidad de los predios incluidos en el proyecto de
delimitacion de una unidad de actuacidn urbanistica, garanticen la gestidn asocizda integral
del ambito podrdn solicitar una Unica licencia de urbanizacién o contar con (2 aprobacidn
de un Unico proyecto urbanistico general de los predios que conforr:at: el proyecto de
delimitaciéon de la unidad, siempre y cuando garanticen el reparto equit2tivo de las cargas y
beneficios asignados a la respectiva unidad por el plan parcial. En este caso el drea objeto
de la operacién se denominard unidad de gestion.

e Al momento de estructurar y expedir un plan parcial el dre= 0 dreas que al interior de su
ambito se determine(n) como estas unidades, se llamaran genéricamente unidad de gestion
/ unidad de actuacidn urbanistica o UG / UAU.

e El procedimiento previsto para la definicién, acopzién de la delimitacidn y ejecucion de
estas unidades, sera el definido en el marco reglamenta:io nacional, hoy Decreto Nacional
1077 de 2015 y las normas que lo modifiauen o deroguen.

1.1.3.2.2 Mecanismos de traslado o comtensacian de obligaciones urbanisticas

En Monteria se prevé la posibilidad de trasladn o compensacién de obligaciones urbanisticas a partir
de las siguientes directrices al moriento de que se tramiten y autoricen por la Secretaria de
Planeacién del municipio y previo 4 la expedicion del Decreto Unico reglamentario que se expida en
relacidn con los instrumentcs ce gestidn territorial o urbana.:

Los traslados y compen:aciones de obligaciones son mecanismos mediante los que en los estrictos
términos que se indizaii en el POT, y para cumplir las siguientes obligaciones urbanisticas:

e Espacio oublico

e Par‘gqueaderos

e \ivienda de interés social y de interés social prioritario

v Todas aquellas otras obligaciones que se autorice en el presente POT pueden ser
susceptibles de estos mecanismos.

e Las alternativas para el cumplimiento de las obligaciones antecedentes son las siguientes:

e Traslado de obligaciones: posibilidad juridica de cumplimiento de obligaciones urbanisticas
en inmuebles diferentes al que lo causa, .

e Compensacién: posibilidad juridica de pago en dinero de las obligaciones urbanisticas
sefialadas en el presente articulo.

e En actuaciones urbanisticas que comporten gestidn asociada, bien sea a través de planes
parciales o de actuaciones urbanas integrales, no se podra compensar y/o trasladar la carga
en un 100% , sino en los porcentajes que al efecto sefale este POT, el Decreto que



reglamente este instrumento, y en todo caso siempre bajo el criterio de no fomentar
traslados o compensaciones que generen déficit de soportes urbanos en el dmbito de origen
de la obligacidn para la poblacién actual y la esperada en dicho dmbito.

e Losrecursos que se obtengan por el pago a titulo de compensacién urbanistica deberdn ser
ingresados al fondo de compensaciones urbanisticas, a ser constituido dentro de un término
no mayor a tres meses luego de la expedicion del POT, el cual serd administrado por la
Secretaria de Planeacion del municipio.

e El fondo Unico de compensaciones deberd garantizar que los recursos que a él ingresan,
tengan autonomia frente a su recaudo y administracion y en todo caso deberd detaliar las
destinaciones especificas de estos.

e El uso—disposicion de los recursos del fondo atenderdn las prioridades dz 1inanciacién de
los proyectos estratégicos contenidos en el programa de ejecuciin del POT vy los
instrumentos de planificacién intermedia que tengan acciones & cctuaciones publicas
municipales a acometer relacionadas con las destinaciones especiticas de los recursos
ingresados.

1.1.3.3 Instrumentos para intervenir la morfologia urbana y la estructura predial y generar formas
asociativas entre los propietarios con el fin de facilitar el desarrollo y financiacién de
actuaciones urbanas

1.1.3.3.1 Reajuste de suelos e integracién inmobiliariu

Estos dos instrumentos previstos en los articulos 77 y 78 ce la Ley 9 de 1989 y 45 y 46 de la Ley 388
de 1997, consiste en englobar diversos lotes de terreno para luego subdividirlos en forma mds
adecuada y dotarlos de obras de infraestructurc troana basica, tales como vias, parques, redes de
acueducto, energia eléctrica y teléfoncs.

El reajuste de suelos y la integiacidn inmuobiliaria deben ser utilizados dentro del marco de una
unidad de actuacién urbanistica, siempre que su desarrollo requiera una nueva definicién predial
para una mejor configuracicin del globo de terreno que la conforma, o cuando ésta se requiera para
garantizar una justa disuibucion de las cargas y los beneficios.

Solo podrd ser 'st'hzado, en dmbitos sometidos al tratamiento de desarrollo, mientras que la
integracién innnbiliaria se predica de suelos en tratamiento de renovacion.

1.1.3.3.2  Cuoperacion entre participes

Este rnccanismo a diferencia del reajuste y la integracion es el previsto cuando para el desarrollo de
ura uvidad de actuacidn urbanistica no se requiera una nueva configuracidn predial de su superficie
y lus cargas y beneficios de su desarrollo puedan ser repartidos en forma equitativa entre sus
propietarios, la ejecucion podrd adelantarse a través de sistemas de cooperacion entre los
participes, siempre y cuando se garantice la cesién de los terrenos y el costeo de las obras de
urbanizacién correspondientes, de conformidad con lo definido en el plan parcial, todo lo cual
requerira la previa aprobacion de la Secretaria Distrital de Planeacion.



1.1.3.4 Instrumentos y mecanismos para facilitar la adquisicién de inmuebles y predios para el
desarrollo de actuaciones urbanas y para dinamizar el desarrollo de sectores inactivos de las
areas urbanas

1.1.3.4.1 Adquisicién de inmuebles por entidades publicas

La adquisicion de inmuebles por entidades publicas es el conjunto de alternativas que el marco
juridico vigente ha puesto en consideracion de las administraciones municipales y distritales para
lograr la adquisicidn de los suelos (inmuebles) requeridos para ejecutar el POT.

El uso de los procesos de adquisicién predial estad taxativamente sefalado en las Leves 2 de 1989,
388 de 1997 y el Decreto Nacional 1077 de 2015.

La enajenacién voluntaria es el proceso que siempre de manera inicial deben ejecutar las
administraciones publicas previo a dar inicio a la expropiacidon bien por via judicial o por via
administrativa.

Asi las cosas: (i) la enajenacidn voluntaria o la expropiacion por via judicial, se usan siempre que el
inmueble o inmuebles se requieran para el cumplimiento de Ins fines previstos en el articulo 58 de
la Ley 388 de 1997 y demds disposiciones que contengan motivos de utilidad publica y dando
aplicacion al procedimiento previsto en el capitulo VII (articulcs 58 a 62) de dicha norma, (ii)
mientras que la enajenacion voluntaria o expropiacioy por via administrativa, opera en los casos
que el inmueble o inmuebles se requieran para el cuinpliiniento de los fines previstos ademds de en
el articulo 58, en el articulo 63 de la Ley 388 de 1597 y dando aplicacidn al procedimiento previsto
en el capitulo VIII (articulos 63 a 72) de dichia nornea

En los casos de acciones dirigidas a eviftentar la urbanizacién ilegal, la ejecucidon de actuaciones
dentro de Actuaciones Urbanas Integrales - AUl y Macroproyectos, planes parciales de iniciativa
publica o de asociacidn publico privaada, planes maestros, unidades de planeamiento, UPR y en
general programas y proyec*os dirigidos a generar suelo urbanizado para vivienda de interés social,
las entidades municipales d¢ Monteria utilizardn de manera prioritaria el proceso de adquisicion de
suelo, que permita iriciar el proceso de enajenaciéon voluntaria o expropiacion por via
administrativa, preisto en el capitulo VIl de la Ley 388 de 1997.

La expropiacidrn por via administrativa es uno de los mas utilizados y efectivos al momento de
ejecutar nioyactos urbanos en los que existe un operador o gestor publico, y se prefiere a la
expropiacidn por via judicial por la posibilidad de realizar intervenciones en los suelos objeto de la
mecisa desde el momento mismo en que queda en firme el acto administrativo expropiatorio.

1.2.3.4.2 Declaratoria de desarrollo y construccién prioritaria o de inmuebles en desuso

Estos instrumentos consisten en la determinacién que la administracién municipal hara, de los
inmuebles y terrenos cuyo desarrollo o construccidon se consideren prioritarios, atendiendo las
estrategias, parametros y directrices sefialadas en el Plan de Ordenamiento. La declaratoria de
desarrollo o construccidn prioritaria, asi como de inmuebles en desuso, de conformidad con el
procedimiento establecdo en los articulos 52 y ss de la Ley 388 de 1997.

En desarrollo de este instrumento, el Alcalde municipal o al que este delegue, podra ordenar a los
propietarios de inmuebles respecto de los que se consideren estratégicos su desarrollo



(urbanizacidn); su construccién; o su reacondicionamiento (por desuso), se proceda a ello, en
cumplimiento de la funcién social y ecolégica de la propiedad, sefialando el término que para cada
caso establece el marco juridico nacional.

En el caso de que transcurrido el tiempo (y sus prorrogas) previsto en la Ley para el desarrollo, la
construccion o el reacondicionamiento ordenado y de no verificarse el cumplimiento de referido
mandato, se adquiere por parte de la Administracidn, la posibilidad de enajenarlo forzosamente en
publica subasta a fin de que el nuevo propietario urbanice, construya o reacondicione para !vego
usarlo para un motivo de utilidad publica o interés social.

Las condiciones y requisitos para la enajenacion en publica subasta incluido el pago <! gropietario
original y el nUmero de intentos de venta deben desarrollarse conforme el procedimi2nito juridicoy
técnico previsto para el efecto.

1.1.3.4.3 Derecho de preferencia

Consiste en el derecho que previsto en los articulos 72 a 76 de la Ley @ d= 1989, se predica a favor
de los bancos de tierras o inmobiliarios, para tener la preferencia en 'a £najenacién de los inmuebles
que, segun el POT o el Plan de Desarrollo, aparezcan ubicados en i=s zonas destinadas a los motivos
de utilidad publica.

Es una medida que tiene una doble finalidad:

e Ejercer un efectivo control en la totalidad c'c ias trarsacciones que pretendan realizarse en
relacidn con los suelos objetos de la medida (que pueden ser parte o todos los suelos que
haven parte deun PP)

e Genera un efecto importante en el contrci del valor de las transacciones de suelo, siempre
que dicha medida haya sido az<mnafiada de una declaratoria de utilidad publica y, en
consecuencia, unos avalues de reierciicia obligantes.

1.1.3.4.4 Zonas de reszrva para la imposicion de futuras afectaciones, definicion, entidades que
pueden imp2orerlas y procedimiento.

En el marco de la j7esente revision, las zonas de reserva en Monteria, son las dreas del territorio
que el POT o lys 1astrumentos que lo desarrollen prevean como necesarias para la localizacién y
futura constiuccion de obras del sistema vial de la ciudad, de redes matrices de servicios publicos,
de equinemientos colectivos y, en general de obras publicas o para la ejecucién de programas o
proyzcins con inversién publica, o para proteccion ambiental, a fin de que sean tenidas en cuenta
para la imposicidn oportuna de las respectivas afectaciones.

En Monteria se definen las siguientes directrices que de conformidad con el marco juridico vigente
refieren a este tipo de mecanismos de gestién:

e La determinacién y delimitacidn de las areas de reserva se hara mediante resoluciones de
la Secretaria de Planeacién del Municipio incluyéndose en la cartografia oficial del
Municipio. Dicha determinacidn y delimitacién de las dreas sujetas a reserva cuando a ello
haya lugar, deberan prever la totalidad de las intervenciones que comportara la
construccién de la obra a realizar o las que se requieran como espacio publico adyacente.



e Podran autorizarse construcciones de caracter temporal sobre los predios reservados, hasta
el momento en que la administracion municipal requiera el predio para la intervencién. Los
potenciales usos o derechos de edificabilidad alli previstos podran ser objeto de traslado a
otros sectores de la ciudad, previa aprobacidon del municipio, a través de la Secretaria de
Planeacién.

e Las zonas de reserva vial no constituyen afectaciones en los términos de los articulos 37 de
la Ley 92de 1989 y 122 de la Ley 388 de 1997. Por lo tanto, su delimitacién no
producird efectos sobre los tramites para la expedicién de licencias de urbanism> vy
construccion en sus diferentes modalidades.

e En las zonas de reserva tampoco se acepta localizar zonas verdes de cesi¢n ni zonas
comunales, integrantes de proyectos urbanisticos definitivos.

e Las reservas ubicadas dentro de un ambito de plan parcial podran ser 2 in1abilizadas como
parte del area neta urbanizable para efectos del calculo de la edificabilidad basica,
manteniéndose libres de construcciones para su futura afectacion y adquisicion. De igual
forma dichas reservas podran cederse al municipio, medianit2 el sistema de reparto de
cargas y beneficios.

1.1.3.45 Afectaciones:

La afectacidn es una restriccién impuesta a uno o mas ‘rmuenles especificos, que limita o impide la
obtencidn de las licencias urbanisticas de que trata =i caritulo X de la Ley 388 de 1997, por causa de
la construccién o ampliacion de una obra publica o por razén de proteccién o ambiental. El
procedimiento tendiente a su imposicion y los entidades competentes para imponerlos se describe
de forma genérica en el articulado del POT.

1.1.3.4.6  Anuncio del proyecto

Este mecanismo esta previsto e <i pardgrafo 2 del articulo 61 de la Ley 388 de 1997 y en los articulos
2.25.4.1al2.2.5.43

Las entidades competzintes para adquirir por enajenacidn voluntaria o decretar la expropiacion de
inmuebles para la cizcucion de proyectos u obras de utilidad publica o interés social, haran el
anuncio del respectivo programa, proyecto u obra, mediante acto administrativo de cardacter
general que deberd publicarse en los términos del articulo 65 del Cddigo de Procedimiento
Adminis‘rativo y de lo Contencioso Administrativo.

1.1.2.4.7 Banco de suelos e inmobiliario de Monteria — Empresa Industrial y Comercial Municipal.
&n el marco de la presente revision se considera estratégico la creacion del banco de suelos e
inmobiliario de Monteria, cuyo objeto es promover y actuar en la consecucién de la oferta masiva
de suelo urbano para facilitar la ejecucion de proyectos integrales asociados al habitat, esto es, que
integren sus dos elementos: vivienda y entorno, que se desarrollen en procesos de gestidn asociada
(AUl o planes parciales) o de desarrollo individual en cualquier tipo de suelo en el municipio.

Tendiendo como funciones y facultades:



Preparar y tramitar y someter a consideracion del Alcalde, para su adopcién, los proyectos
de delimitacion de las Unidades de Actuacidn Urbanistica respecto de predios en proyectos
urbanisticos — inmobiliarios que lidere y/o tenga a su cargo.

Presentar para la aprobacion (delimitacidn) de la autoridad de planeacién correspondiente,
los proyectos de reajuste de tierras o integracidn inmobiliaria segin corresponda, o
coordinar la cooperacion entre participes cuando el reajuste de tierras o la integracion
inmobiliaria no sean necesarias dentro de las Unidades de Actuacién Urbanistica, respecto
de predios que conforme a las normas sean aptos para el cumplimiento de su objetc.
Adquirir a cualquier titulo derechos reales de bienes inmuebles, usando los mzcecnismos
contemplados en la Ley para entidades de su naturaleza.

Ejercer el derecho de preferencia en la adquisiciéon de inmuebles en los términos del marco
juridico vigente.

Estructurary tramitar de conformidad con el procedimiento establecidc n el marco juridico
vigente las declaratorias de desarrollo y construccion prioritaria v de inmuebles en desuso,
las cuales, una vez ordenadas, seran ejecutadas por esta entizian

La posibilidad de recibir, habilitar y administrar, cuande hubiere lugar a ello, inmuebles
fiscales del Distrito Capital que puedan ser destinados a proyectos de su competencia.
Desarrollar proyectos urbanisticos — inmobiliarios -- incegrales del habitat que incorporé
desarrollo de vivienda incluida la de interés social y,/o0 interés social prioritario que
conformen un stock publico que pueda ser objetc de arrendamiento y/o derecho de
superficie en caso de que sea eficiente pare ia produccion del habitat y del habitat social.
Celebrar los contratos requeridos para ei cumpliriiento de su objeto social y las funciones
de la empresa, conforme a la Lev. Adema3as de contratar el disefio, la construccién vy la
interventoria de obras de urbarisino inciuidas las de infraestructura para la adecuacién de
predios destinados a proyectos ae su competencia.

Enajenar bienes muebles, en favor de entidades publicas o de personas naturales o juridicas
del sector privado en =1 marco de unidades de actuacién urbanistica dentro de los planes
parciales de desariallo o renovacién cuyo promotor asi lo solicite cumpliendo con los
requisitos al efzcio previstos en el marco juridico vigente, e igualmente en el marco de
actuaciones uruanas integrales.

Canalizarios recursos provenientes de los programas nacionales y municipales asociados a
la cons=ecucion de vivienda, a partir de lo que al efecto sefiale la Alcaldia del municipio y
pre:vio autorizacidon que le profiera la junta directiva de la empresa.

Participar en cualquier tipo de sociedades o asociaciones, hacer aportes adquirir cuotas o
partes de interés, segun el caso, siempre y cuando su objetivo social esté directa o
indirectamente relacionado con el del banco de suelos e inmobiliario de Monteria
Participar en entidades gestoras para la promocidn y ejecucion de proyectos urbanisticos —
inmobiliarios — integrales del habitat relacionados con el objeto de la empresa y aportar
inmuebles a unidades de actuacion urbanistica, cuando fuere el caso.

Cobrar por los servicios que preste conforme a sus estatutos y participar en proyectos que
relacionados a su objeto se desarrollen en otras entidades territoriales.



e Celebrar contratos de participacidn, sea como participe activa o como participe inactiva,
consorcios, uniones temporales de empresas, asociacién, contratos de riesgo compartido,
alianzas estratégicas y cualquier otra forma licita de colaboracién empresarial que tiendan
(sic) al desarrollo de su objeto.

e Velar por el cumplimiento de las normas minimas urbanisticas, arquitectdnicas y técnicas,
por parte de los desarrolladores de los proyectos urbanisticos — inmobiliarios — integrales
del habitat, promovidos por la entidad.

e Las demas senaladas en las disposiciones legales segun el objeto social de la empresa.

1.1.4 INSTRUMENTOS Y MECANISMOS DE FINANCIACION DEL ORDFHIAMIENTO
TERRITORIAL

1.1.4.1  Concepto e identificacién
Este tipo de instrumentos o mecanismos tienen como propésito desarrc!lar los postulados del POT
a partir de alcanzar los recursos necesarios para su ejecucion.

Los instrumentos y mecanismos de financiacién son de dos tipos:

e Losinstrumentos que se originan directamente de ias dinamicas urbanisticas o que capturan
plusvalor: Participacién en plusvalias, contrihucion ac valorizacién, bonos y pagares de
reforma urbana, aportes urbanisticos por eaificahiiidad, aprovechamiento econdmico del
espacio publico, bonos y pagares de refcrma urbe na, entre otros.

e Los mecanismos que sirven total o parcialmcate para la financiacion del desarrollo urbano
a partir de recursos econdmicos diferent=s a las dindmicas urbanisticas o indirectamente
ligados a ellas.

1.1.4.2 Instrumentos que se orizinan dire:tamente de las dindmicas urbanisticas o que capturan
plusvalor

1.1.4.2.1 Participacior =i Plusvalias

Estos instrumentes <onsisten en la posibilidad por parte de la administracidn del cobro del plusvalor
que experimerizI. los inmuebles, que tenga como causa la realizacién de actuaciones urbanisticas
unilaterales del estado y/o de obras publicas

Estan ravistos en la Ley 388 de 1997, articulos 73 a 87.
' 0s aspectos centrales de este instrumento son:

e Hechos generadores:

e Laincorporacion de suelo rural a suelo de expansién urbana.

e El establecimiento o modificacién del régimen o la zonificacién de usos del suelo

e La autorizacion de un mayor aprovechamiento del suelo en edificacion, bien sea elevando
el indice de ocupacién o el indice de construccién, o ambos a la vez.



e Cuando se ejecuten obras publicas consideradas de "macroproyectos de infraestructura"
previstas en el Plan de Ordenamiento Territorial y/o en los instrumentos que lo desarrollen,
y no se haya utilizado para su financiacion la contribucion de valorizacién

e Las finalidades / destinacidn de los recursos capturados por plusvalor son:

e Parala adquisicion de inmuebles por enajenacién voluntaria o por expropiacién, dirigidos a
desarrollar proyectos urbanisticos que generen suelos urbanizados destinados a la
construccion de VIP o su equivalente de vivienda progresiva y para la ejecucién de las obras
de infraestructura vial o espacio publico (principal, intermedio o local) de esos proyecias.

e Para la construccidn o mejoramiento de infraestructuras viales y de servicios sticiicos
domiciliarios, para proveer dreas de recreacion y deportivas o equipamientos sciaies y en
general para aumentar el espacio, destinados a la adecuacién de los asentamiet.tos urbanos
en condiciones de desarrollo incompleto o inadecuado y para la ejecucidr de programas de
mejoramiento integral a cargo del Distrito;

e Paralaadquisicidn de inmuebles en programas de renovacién urbana gue involucren oferta
de vivienda de interés social prioritario tipo | o para la ejecucién de obras de infraestructura
vial o espacio publico (principal, intermedio o local), ya sea infra=structura vial, elementos
del espacio publico o equipamientos de esos mismos provactos.

e Para la ejecucién de proyectos y obras de recreacién, parques y zonas verdes que
conforman la red del espacio publico urbano en la zuna en la que se localiza el proyecto
urbanistico, plan parcial o unidad de planeamien’o zunal que genera las plusvalias.

e Para la adquisicion de suelos clasificados como de coniservacion de los recursos hidricos y
demas zonas de proteccidn ambiental o ccn tratamieinto de conservacidon ambiental y a la
financiaciéon de estimulos, incentivos ¢ cuompensaciones en el caso de inmuebles con
tratamiento de conservacion arquitzcténica. histdrica o cultural, de conformidad con las
politicas y lineamientos que al efzcto estabiezca el Plan de Ordenamiento Territorial o los
instrumentos que lo desarrollen.

e Se destinard un 70% de los recursox provenientes de la participacion para el desarrollo de
proyectos de vivienda de interés prioritario tipo | o su equivalente juridico, en cualquiera de
las modalidades previztes en los numerales 1 a 3 de este articulo, un 15% a los fines
previstos en el nunierai 4 y un 15% para los fines previstos en el numeral 5.

e Dentro del 70% destinado a proyecto de vivienda de interés social prioritaria, se destinara
un 25% a la generacion de soluciones de vivienda que faciliten el reasentamiento de familias
de persoriss Libicadas en zonas de alto riesgo no mitigable.

1.1.4.2.2 Ccentribucidn de valorizacién

Es un gravamen real sobre la propiedad inmueble, destinado a la construccion de una obra, o plan
de obras de interés publico que se impone a los propietarios o poseedores de aquellos bienes
inmuewles que se benefician con la ejecucidn de las obras, que tiene como fundamento entre otros,
el zrticulo 317 de la Constitucion Politica, la Ley 25 de 1921, Ley 1° de 1943, el Decreto legislativo
568 de 1956, la Ley 141 de 1961, el Decreto Legislativo 1604 de 1966 adoptado como legislacidn
permanente mediante la Ley 48 de 1968 el Decreto Reglamentario 1394 de 1970, el articulo 23 del
Decreto Ley 1333 de 1986 y el articulo 157 del Decreto Ley 1421 de 1993, Ley 105 de 1993.

La contribucién de valorizacion busca el cobro de la valorizacién que experimentan los inmuebles
producto de la ejecucién de obras publicas; la valorizacidon puede ser de dos tipos, por beneficio
general o por beneficio local y solo puede cobrarse hasta la totalidad del costo de dicha obra.



En la actualidad, la contribucidn se encuentra debidamente reglada en Monteria, en el Acuerdo 078
de 2017.

1.1.4.2.3 Aportes urbanisticos por edificabilidad adicional

Este instrumento de financiacidn del desarrollo urbano tiene por objetivo la generacién de recursos
destinados a la financiaciéon de los proyectos que desarrollan los proyectos del programa de
ejecucién del POT y sus instrumentos de planificacion intermedia, que corresponden a los metres
cuadrados licenciados que se hayan solicitado como adicionales a los indices de construccién bds’'cos
asignados a las diferentes areas de la ciudad, en atencién a los tratamientos urbanisticos inficados
en el presente plan.

Las caracteristicas y lineamientos mas relevantes de este instrumento a' rhomento de su
implementacién son los siguientes:

Los metros cuadrados adicionales al indice de construccion basico solz puede llegar hasta el limite
o tope establecido para cada tratamiento urbanistico en el POT.

Los curadores urbanos de la ciudad deberan:

e Verificar al momento de estudiar los proyectos someLidos a su aprobacion, si se estan
solicitando metros cuadrados adicionales a 105 basicos, y en caso de verificar ello, deberan
cerciorarse que no sobrepasen el maximo iixdice adicional previsto.

e No se podran licenciar dichos metros cuadrados adicionales sino se acreditan su pago
mediante el mecanismo oficial que estzbl=.ca para el efecto, la Secretaria de Planeacion del
municipio.

e El procedimiento de calculo y liguidacion de los aportes urbanisticos por edificabilidad
adicional, debera prever el velor de referencia de los aportes es el valor del metro cuadrado
de la respectiva zona geoecondmica homogénea, que deberd ser establecido por la
Administracion Municipal en el primer bimestre de cada afio por la entidad que se
determine en el t=cieto reglamentario.

e Mediante resohicidn anual, la Secretaria de Planeacién Municipal, debera establecer, el
conjunto !¢ proyectos que previstos en el programa de ejecucién del POT y sus
instrumer.tos de planificacidn intermedia deben ser las priorizados para ser financiados con
estos recursos; siendo dicha priorizacién obligatoria.

e |os recursos que se obtengan por concepto de estos aportes deberan ser ingresados a un
tondo denominado, de aportes urbanisticos por edificabilidad adicional, el cual debera ser
constituido dentro de un término no mayor a tres meses luego de la expedicion del POT y
debera ser administrado por la Secretaria de Planeacion. Este fondo debera ser diferente al
de compensaciones urbanisticas, y podrd estructurarse juridicamente como un fondo
cuenta con o sin personeria, mediante un esquema que use una fiducia para el manejo de
los recursos, etc.

e En el marco de la estructuracion juridica del fondo, se debera garantizar que los recursos
que a él ingresen, tengan autonomia frente a su recaudo y administracion, y en todo caso,
debera detallar las destinaciones especificas de dichos recursos. De igual manera su gasto
atendera las prioridades de financiacién de los proyectos estratégicos contenidos en el
programa de ejecucion del POT y sus instrumentos de planificacién intermedia.



1.1.4.2.4 Aprovechamiento econémico del espacio publico

Este instrumento tiene como objetivo permitir el manejo diferenciado y oneroso de determinados
elementos del espacio publico en procura del propio OT, a fin de destinar la totalidad de recursos
que se capten a las finalidades de desarrollo urbano que se preven en el POT,

Implica definir los elementos del EP que por su aprovechamiento generen deber de pago:

e Conexiones peatonales aéreas, estacionamiento en via, aprovechamiento de antejaraines
o zonas de plazas o plazoletas, malecones, etc.

e Aspectos como publicidad exterior visual (que es aprovechamiento) normalme:te se tiene
por fuera del concepto

Este instrumento de gestion financiera esta disefiado para dar cumplimiento a i2s principios de la
funcidn administrativa y el principio constitucional de proteccion de la integridaa del espacio publico
y su destinacién al uso comun, el cudl prevalece sobre el interés particular y concretan el derecho
del Estado a participar en la plusvalia que genere la accién urbanistica

Se entiende por aprovechamiento del espacio publico las accicnes tendientes a garantizar la
generacion, recuperacién, sostenibilidad y el disfrute colective del mismo, las cuales pueden ser
desarrolladas por personas naturales o juridicas, mediante la suscripcidon de contratos de
administracidon, mantenimiento y/o aprovechamiente econdmico.

En Monteria se permitird el uso del aprovechamienty ecoriémico del espacio publico para garantizar
procesos de generacidn, recuperacion y sostenikilldad de largo plazo, que motiven el uso y
apropiacién social del espacio.

La Administracién reglamentara las activiaziaes temporales del espacio publico permitidas en el
espacio publico, su periodicidad y las condiciones para su uso de corto, mediano y largo plazo, asi
como todo el sistema de aprovechiamiento econdmico del espacio publico y los elementos adscritos
a la retribucién que derive de la suscripcion de contratos de administracion, mantenimiento y
aprovechamiento econdmico, ente otros aspectos debera reglamentarse que:

e Mediant~ resolucion anual, la Secretaria de Planeacidn, establecera el conjunto de obras
que pravistas en el programa de ejecucién del POT o en los instrumentos de planificacion
intzrmedia, que deben ser las priorizadas para ser financiadas con estos recursos; siendo
Jicha priorizacion obligatoria y que en todo caso tendra como prelacidn la financiacion de
dichos espacios publicos que en si mismo es un elemento previsto en el programa de
ejecucién y potencialmente también se incorporen como proyectos en el marco de los
instrumentos de planificacién intermedia.

e Indicar que los recursos que se obtengan por concepto de estos aportes deberan ser
ingresados al fondo de compensaciones urbanisticas, pero manejarse como cuenta
separaday en consecuencia deberdn tener autonomia frente a su recaudo y administracion.

1.1.4.2.5 Pagarésy bonos de reforma urbana
Mecanismos consistentes en la potestad que la Ley 9 de 1989 en el articulo 104 otorga a los para:



e Emitir, colocar y mantener en circulacién, titulos valores denominados pagarés de reforma
urbana, con el fin de financiar la adquisicién de los inmuebles que se requieran para la
ejecucion de las actuaciones urbanisticas declaradas de utilidad publica o interés social v,

e Emitir, colocar y mantener en circulacién, titulos valores denominados bonos de reforma
urbana, con el fin de financiar la ejecucidn de las actividades a que se refiere el articulo 104
de laley 9 de 1.989, siempre que las actuaciones urbanisticas respectivas estén previstas o
autorizadas en este Plan o en los instrumentos que lo desarrollen.

1.1.4.2.6 Derechos y derechos adicionales de construccién y desarrollo.

Estos instrumentos buscan concretar el reparto de cargas y beneficios, bien sea:

e Derechos adicionales de construccién y desarrollo: Como una contraprestacidon
(compensacioén) a cargas / obligaciones urbanisticas impuestas a inmuebles (en Colombia
tratamiento de conservacion o suelos clasificados como suelo dw nroteccion) o,

e Derechos de construccion y desarrollo: Un porcentaje de Ins aprovechamientos previstos
en una zona (por fuera del esquema aprovechamiento b2si:c y aprovechamiento adicional,
porque ello serian derechos adicionales de construccién y desarrollo) que pueden ser
convertidos en certificados, bonos, titulos y en geneial en mercado de derechos a ser
transables de acuerdo a los lineamientos que se den en la reglamentacién que al efecto se
emitan a fin de hacerlos.

1.1.43 Mecanismos que sirven total o parcialrneite para la financiacién del desarrollo urbano a
partir de recursos econémicos difeieites aue no se originan directamente de las dinamicas
urbanas o que capturan plusvalor

1.1.4.3.1 Objetivo de uso de meran smos oiferentes a los que capturan valor del suelo.

El objetivo del uso de los mecarismos gue a continuacidon se listan es lograr la movilizacion de
recursos necesarios para finianciar y lograr la implementacion de las acciones urbanisticas previstas
en el POT, su programa de ejecucién o en los demas instrumentos de planificacion intermedia que
lo desarrollen, con mira: a materializar el desarrollo territorial.

1.1.4.3.2 Ma:ejo diferenciado del predial

Mecanismes <onsistentes en destinar hasta el 50% del incremento que hasta por cuatro afios se
genere £t ei recaudo por pago del impuesto predial de los inmuebles localizados dentro del ambito
geograticu de los proyectos urbanos que se formulen en actuaciones urbanas integrales o planes
parciales.

Clvalor que se asi se cuantifique, de conformidad con lo sefialado en el inciso antecedente, se usara
para la financiacion de dicho proyecto en la medida que se vaya cobrando dicho tributo, pero en
todo caso se podra adelantar dichos flujos a partir de preverse su uso como garantia o fuente de
pago de las mismas, por medio de figuras parafiscales, como garantias de procesos de
endeudamiento o como acuerdos para el pago anticipado de los recursos y su uso para financiar las
intervenciones.



1.1.4.3.3 Pago por tarifas.

De conformidad con los lineamientos legales, las tarifas impuestas a los ciudadanos por concepto
de prestacion de los servicios publicos domiciliarios de acueducto, alcantarillado y aseo, podran
servir para financiar obras de infraestructura necesaria para la prestacion del respectivo servicio.
Cuando esta infraestructura no sea financiada via tarifas, los costos se podran distribuir entre los
beneficiarios por los instrumentos previstos en el presente Plan o Ley.

1.1.4.3.4 Delineacién Urbana

Las disposiciones de detalle sobre este instrumento, estan previstas en el Acuerdo 078 de 2G1 7 Por
medio del cual se modifica al estatuto tributario municipal de acuerdo a las normas ributarias
vigentes, en especial la Ley 1819 de 2016”, de igual manera se hace una recopilacién Jde acuerdos
municipales con incidencia en el sistema tributario municipal, pero que habian s:do promulgados
con posterioridad al Acuerdo 053 de 2012 (actual estatuto de rentas municipaie:)”

En todo caso debe sefialarse que es un mecanismo tributario para la financiacién de cargas
generales. Este impuesto que recae sobre la construccidn, reparacién 2 adiciéon de cualquier clase
de edificacion, también se considera hecho generador la demarcacidn para la urbanizacion de
terrenos en areas urbanizables no urbanizadas y proyectos supericres a cinco mil (5.000) m2.

1.1.4.3.5 Pignoracion de rentas

Este mecanismo consiste en comprometer para el p2ge de un empréstito (esto es, de una deuda
adquirida por el estado) los dineros que las entidade: publicas esperan recaudar por concepto de
tributos, transferencias, regalias o recaudos de s=rvicios g iblicos.

1.1.4.3.6 Incentivos (Exenciones y/o descu=nios) \"ibutarios y / o fiscales.

Mecanismos utilizados para la promocian, de desarrollos urbanos (o para cualquiera otra finalidad
publica, como conservacién ambiental, incidi2ncia en la localizacion de actividades, etc), que se
enmarcan en una politica publica, 1ue astablece exenciones o descuentos de uno o mas tributos o
de las tarifas que por concepto 2« servicios publicos deben asumir los desarrolladores inmobiliarios
a fin de alentar dicha particivacion.

1.1.4.3.7 Impuest - dz industria y comercio — ICA.

Es un mecanisino tributario que, si bien no es de destinacidn, puede tornarse dptimo para la
financiacion de cargas generales. El impuesto de industria y comercio es un gravamen directo de
cardacter :nuricipal que grava toda actividad industrial, comercial o de servicios que se realice en la
jurisdicci<n del municipio.

1.14.3.8 Impuesto predial.

Junto al gravamen de industria y comercio, es fuente principal de ingreso municipal; se enfoca en la
propiedad o posesidn de inmuebles. Si bien, las rentas por este impuesto se explican por el
comportamiento del avalto catastral y el nivel de las tarifas nominales, su evolucién y recaudo
puede afectarse positiva o negativamente por factores econdémicos, politicos, geograficos e
institucionales



1.1.4.3.9 Norma comun al impuesto de industria y comercio y al impuesto predial.

La Administracion Municipal determinara, atendiendo las reglas del marco fiscal y principios
generales de la presupuestacion, los recursos que por estos impuestos pueden ser usados para
financiar previa determinacién, los proyectos del POT o sus instrumentos de planificacion
intermedia que pueden ser susceptibles de uso de recursos que con base en ellos se recaudaron.





