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INTRODUCCION

La presente investigacion se genera bajo los lineamientos de formacion de la
Maestria en Gestion Urbana de la Universidad Piloto de Colombia y se enmarca
en la linea de investigacion de espacio publico. Se desarrolla un analisis
documental de la reglamentacion en torno a la generacion de espacio publico a
través de las cesiones obligatorias, asi como de los indicadores y estandares
nacionales e internacionales y parametros para la entrega de dichas areas. Asi
mismo, en busca de la generacion de espacio publico efectivo, se propone para el
Municipio de Pereira un ajuste normativo al Plan de Ordenamiento Territorial
definiendo estandares de espacio publico, método de célculo, liquidacion y
parametros de entrega para la generacion de espacio publico efectivo por la via de

las cesiones urbanisticas obligatorias.

El presente trabajo de investigacion parte del andlisis evaluativo de la generacion
de espacio publico por la via de la cesiones urbanisticas, reglamentado en
diferentes instrumentos de planificacion territorial y reglamentos tanto a nivel
nacional como internacional, en donde se destacan ademas, las acepciones de
espacio publico incorporadas en la citada documentacion. Aqui se analizan los
parametros técnicos para la generacidbn de espacio publico via cesiones
obligatorias, se comparan los diferentes métodos para la obtencion de espacio
publico y se genera una comparacion historica de la liquidacién y entrega de areas
de cesion para espacio publico establecido en los planes de ordenamiento
territorial del Municipio de Pereira. Seguidamente se presentan resultados frente al
analisis evaluativo del impacto técnico y econémico que han generado las areas
de cesion en los procesos de urbanizacion, una discusion final y conclusiones, y
se culmina con una propuesta normativa de liquidacién y entrega de areas de

cesion para la generacion de espacio publico efectivo en el Municipio de Pereira.

Corresponde a una investigacion eminentemente juridico normativa, soportada en

el desarrollo conceptual sobre espacio publico que adelanta la Linea de



Investigacion de Espacio Publico de la Universidad Piloto de Colombia. Con ella
se profundiza en el andlisis sobre la problematica para la generacion de espacio
publico efectivo en el Municipio de Pereira y se identifica una solucion normativa a
dicha probleméatica como propuesta para incorporacion en el Plan de
Ordenamiento territorial. El andlisis documental desarrollado incorpora un proceso
de interpretacion y andlisis de informacion de documentos de caracter nacional e
internacional como referencia para la solucidon de la problematica para generacion
de espacio publico efectivo en la zona urbana y de expansién urbana del Municipio
de Pereira. La propuesta de ajuste normativo al Plan de Ordenamiento Territorial
referente a la liquidacién y entrega de areas de cesion para la generacién de
espacio publico, se proyecta para ser evaluada e incorporada en municipios
cercanos con condiciones fisicas, geograficas y administrativas similares. Con la
implementacién de dicha propuesta normativa, la entrega de &areas de cesion

aportara significativamente a la generacion de espacio publico efectivo.

1. TITULO DEL PROYECTO

“Rel aci 6n entre espacio publico efectivo

En el marco de las diferentes lineas de investigacion que se desarrollan
actualmente en la universidad, este trabajo se vincula a la de espacio publico dado
que el tema es de singular relevancia por considerar al espacio publico el lugar
comun de la ciudadania y la expresion fisica de la democracia. La constitucion y
construccion del espacio publico es histérica y es uno de las mejores maneras de
entender cualquier cultura dado que en €l se concretan todas las manifestaciones
y expresiones fisicas de una colectividad. En la gestion y planificacion urbana
contemporanea el elemento basico es el espacio publico, no s6lo como medio

integrador sino como elemento con el cual se puede dimensionar la calidad de



vida en una sociedad al medir las condiciones comunes de habitabilidad de una
ciudad.
2. DEFINICION DEL PROBLEMA

2.1. PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

La cantidad y calidad espacio publico es motivo de reflexion actual al considerarse
como uno de los indicadores fundamentales para medir la calidad de vida urbana
de una ciudad. A pesar de la reflexién y los avances que se han conseguido en los
ultimos afios en cuanto a normatividad, proyectos de intervencion vy
concientizacion de la poblacién sobre su importancia para la construccién de
igualdad, democracia, y ciudadania, sigue en aumento el déficit en calidad y
cantidad. Siendo muy bajos los indicadores actuales, en el Municipio de Pereira se
siguen desarrollando proyectos constructivos con obligaciones urbanisticas
reglamentadas de tal manera que no se logran consolidar espacios publicos
realmente efectivos, dado que son entregados en terrenos con pendientes altas,
desarticulados de un sistema estructurante de espacio publico, en areas con

deficiencias geométricas para disefios adecuados y en terrenos residuales.

Al reconocer que hay poco espacio publico efectivo y de mala calidad, se ve con
claridad que el papel de las areas de cesion no se esta cumpliendo y por ello se
propone investigar este componente ya que la escala de normas y mecanismos de
liquidacion son un factor que ayuda a este déficit; corregir las falencias normativas
no resolveran el problema pero si ayudaran a que en los nuevos desarrollos no se

presente dicho déficit.

En el Municipio de Pereira se observa como en los procesos de formulacion del
plan de ordenamiento territorial y en su revision se tienen indicadores muy bajos

de espacio publico por habitante y no se documenta el espacio publico efectivo.



En este sentido se tiene un indicador de 3,01 m2/hab de espacio publico, pero el
efectivo sélo es de 1,97 m2/hab (Documento Técnico de soporte POT, 2014).
Paralelamente en las cifras que tiene el municipio en su Secretaria de Servicios
Administrativos se encuentra que a la fecha se tienen 712,4 hectareas de espacio
publico pero sélo 74,6 hectareas de las areas cedidas se podran incorporar como
espacio publico efectivo. Esto da los primeros indicios de que el sistema de areas
de cesion no esta contribuyendo con la dotacidén de espacio publico efectivo en la

ciudad.

De acuerdo con la normatividad legal vigente a nivel nacional y municipal (Decreto
1469/2010) la entrega de areas de cesion se hace de manera proporcional al
proceso de ejecucion de la urbanizacion, pero al no existir un buen control
urbanistico se encuentra que sélo al final se hace esta entrega y sin cumplir los
requerimientos planteados en la licencia y con ello, mas suelo desarticulado a la
red de espacio publico de la ciudad. Ademas, la normatividad local actual (POT,
2006) no permite que se entreguen las areas de cesion dotadas en
contraprestacion a menor cantidad de areas, por lo cual s6lo se garantiza la
pendiente estipulada y la accesibilidad de ley. Su desarrollo queda supeditado a la

ejecucion publica dependiendo de la disponibilidad de recursos.

Se hace necesario entonces identificar los factores que no han permitido que la
entrega de areas de cesidn contribuya a la generacion de espacio publico efectivo;
aqui es indispensable profundizar en el analisis normativo que dilucidara las
falencias y aspectos a reglamentar para que haya mas y mejor espacio publico
efectivo. Problematica que se enmarca en la linea de espacio publico que se

investiga en la Universidad Piloto de Colombia.

2.2. FORMULACION DEL PROBLEMA: HIPOTESIS DE TRABAJO



“Existen falencias normativas que impiden que las areas de cesién se incorporen

al espacio publico efectivo”

3. JUSTIFICACION

En el desarrollo de la planificacion en Colombia se cambi6 el sentido y valor de la
ciudad en lo relativo al espacio publico (Ministerio de desarrollo 1995), se dejé de
pensar en lo colectivo y se empez6 a construir desde lo privado, siendo el espacio
publico lo sobrante y sin doliente en su gestidén. Desde la ley 388 de 1997 se da el
direccionamiento para que el espacio mas importante de la ciudad sea el publico y
se convierta en el real articulador de ésta y se modifique completamente la vision
gue se le venia otorgando; ahora la ciudad se construye desde lo publico y lo
sobrante serd el espacio privado. EI Municipio de Pereira en este marco formula
su primer Plan de Ordenamiento Territorial como el instrumento basico para el
desarrollo del proceso de ordenamiento del territorio en funcién de la definicion de
estrategias de uso, ocupacion y manejo del suelo, el disefio y adopcion de
instrumentos y procedimientos de gestibn y actuacion, y la definicion de

programas y proyectos.

Este cambio radical en la visibn no es de facil aceptaciéon y a pesar que las
ciudades formularon sus Planes de Ordenamiento Territorial, se formularon con la
estructura normativa tradicional de codigos y normas sectoriales que no
responden al nuevo modelo de gestion (POT Pereira, 2000), o a pesar de cambiar
su estructura de codigos no se ha logrado implementar un mejor espacio publico

en la ciudad®.

1 Segun el diagnostico del POT de Pereira (2013), El 47% de las comunas tienen menos de 2.0 m? de espacio
publico efectivo por habitante; de los espacios publicos representados por plazas, parques, plazoletas y zonas
deportivas, solo el 4% de ellos tienen accesibilidad para personas con movilidad reducida; sobre el 47% de las
comunas predominan los espacios publicos en regular estado (afectados parcialmente por uso y estética);
transcurridos 12 afios de formulacion del POT, no se han consolidado ni desarrollado los corredores
ambientales (los suelos de proteccién de dichos corredores no han sido integrados al espacio publico, ni
garantizan conexiones del suelo rural con los parques urbanos).



Se ha entendido por parte de los municipios colombianos que uno de los
instrumentos de gestion de suelo para la generacion de espacio publico son las
areas de cesion; entendidas como la contraprestacion en suelo, que todo
promotor debera entregar a titulo gratuito por el derecho a obtener una licencia
urbanistica (POT Pereira, 2000). En la actualidad el tema de las areas de cesion
para el espacio publico es de controversia al identificarse como un enemigo para
la ejecucion de proyectos de construccion y particularmente los de vivienda de
interés prioritario y social (Camacol Antioquia, consulta, 2006). Paralelamente, los
bajos indicadores de espacio publico por habitante en nuestras ciudades muestran
gue hay un desaprovechamiento de los espacios entregados como areas de

cesion y su incorporacion al espacio publico efectivo (CONPES 3718 de 2012).

Es conveniente aclarar que para la legislacion colombiana el espacio publico (EP)
tiene una categoria que es el espacio publico efectivo (EPE) que corresponde al
espacio publico de caracter permanente, conformado por zonas verdes, parques,
plazas y plazoletas y para efectos de su medicion, se establecio un indicador de
espacio publico por habitante y un indice minimo de EPE de 15 m2. (Decreto 1504
de 1998).

La siguiente gréfica ilustra un poco la situacion de espacio publico en la ciudad de

Pereira:
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En los estudios realizados por la Camara Colombiana de la Construccion de
Risaralda (CAMACOL Risaralda, 2014) se observa como se debe entregar un 50%
de las areas de cesion en suelo de baja pendiente (menor al 20%) y lo restante
puede ser entregado en alta pendiente con lo cual no permite que este ultimo se
convierta en espacio publico efectivo, sino que se integre al sistema de espacios

publicos y la red natural del municipio, condicionando su uso por los habitantes.

Es claro que el tema de las areas de cesidn ya es un concepto apropiado por la
ciudadania incluyendo el gremio de la construccién y se considera superado su
supuesta ilegalidad (sentencia C — 295 de 1993 de la Corte Constitucional);
ademas es sabido que el buen urbanismo es la mejor estrategia de ventas por lo
cual no es en el hecho de ceder donde se encuentra la problematica de la calidad
del espacio publico, por lo que se considera necesario analizar las condiciones
normativas para identificar en donde estad la real problematica, tal como se

pretende realizar en la presente investigacion.

La propuesta derivada de la presente investigacion podra ser evaluada e

incorporada en municipios cercanos con similares condiciones administrativas, por
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ser parte del area metropolitana, o por presentar condiciones topograficas
similares. Busca clarificar y orientar la generacion de espacio publico efectivo por
la via de las cesiones urbanisticas obligatorias, para lo cual se plantea la siguiente
hipotesis: “Existen falencias normativas que impiden que las areas de cesion se

incorporen al espacio publico efectivo”

4. OBJETIVOS

5.2. OBJETIVO GENERAL

El objetivo de la presente investigacion es analizar la normatividad existente a
nivel nacional y local sobre espacio publico que se refiere a las areas de cesion y
evaluar su incidencia en la ciudad de Pereira. A partir de los resultados obtenidos
se propone un ajuste normativo al Plan de Ordenamiento Territorial (POT) del

municipio, que permita la incorporacién de estas areas como espacio publico

efectivo.
5.3. OBJETIVOS ESPECIFICOS

1. Evaluar la normatividad vigente sobre espacio publico, en particular sobre

las areas de cesion.
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2. Analizar los indicadores y parametros de entrega de las areas de cesion
para espacio publico en diferentes instrumentos de planificacién de nivel

nacional e internacional.

3. Proponer un ajuste normativo al POT del municipio de Pereira en el
componente de espacio publico en lo referente a liquidacion y entrega de

areas de cesion.

5. MARCO DE REFERENCIA

Antecedentes

La tematica de las areas de cesion ha sido analizada inicialmente desde lo
juridico, sobre la legalidad y pertinencia de su exigencia. Hoy a nivel nacional y
desde el Ministerio de Vivienda se estan tratando de definir unos indicadores
basicos que permitan a los municipios de Colombia incorporarlos en sus planes de
ordenamiento territorial para poder garantizar a sus habitantes mejores espacios y
puntos de encuentro. Tradicionalmente la areas de cesion son un porcentaje del
area bruta del lote a urbanizar (Acuerdo 12 de 1986 - Pereira) lo cual no garantiza
el cumplimiento de estandares minimos de calidad de vida; en varios municipios
se esta trabajando con indicadores de habitabilidad pero no se ha logrado
establecer cuales son los apropiados de acuerdo a las condiciones locales dada la
demografia (POT Medellin 2006), estratificacion y otras condiciones que dan

condiciones particulares dentro de cada municipio. Desde que esta aproximacion

13



se ha utilizado en Pereira, se ha planteado la necesidad de “focalizar” en el
territorio de acuerdo con las condiciones particulares como la topografia e
hidrografia, asi como las condiciones sociales pero no se ha logrado una
demostracion técnica, econdmica, juridica y social que sustente que los
estandares de hoy son adecuados (POT, 2006). Hoy se esta desarrollando la
formulacién del nuevo POT para el municipio y el tema de las areas de cesion esta
en la agenda por ser uno de los de mayor relevancia para los diferentes actores

del desarrollo urbano (DTS proyecto formulacion POT 2014).

El tema del espacio publico es de profundo alcance juridico y técnico ademas de
ser relativamente nuevo por lo que su bibliografia es reducida y precisa. Debido a
que el contenido del presente documento es eminentemente juridico y normativo,
se enmarca en la normatividad legal vigente que reglamenta el espacio publico;
asi, mediante las formas a través de las cuales se reglamenta dicho espacio
publico se contribuye de alguna manera a calidad de vida de las personas. En este
sentido, la Corte Constitucional Colombiana a través de la Sentencia C-265/02,
con respecto a la calidad de vida, la convivencia y el encuentro, sefiala:
fiLa calidad de vida de | as personas
intimamente ligada a la posibilidad de contar con espacios de encuentro y
circulacion que hagan posible la construccion de un tejido social en el que cada
individuo se reconoce como miembro de una comunidad y se relaciona con otros
para la satisfaccion de sus intereses y necesidades. De esta manera, la defensa
del espacio publico contribuye a garantizar la existencia de un escenario de
convivencia libre que acerca a todos los habitantes de una ciudad en condiciones
de igual dad. o
Por su parte, el desarrollo conceptual sobre espacio publico se puede observar en
los trabajos que adelanta la linea de investigacion de espacio publico de la
Maestria en Gestion Urbana de la Universidad Piloto de Colombia, con estudios
sobre la dimensién social, en donde la presente investigacion se constituye en la
base normativa de los planteamientos que dicha linea ha abordado al aportar con

sus estudios a la dimension social del espacio publico.

14

hal



Las siguientes corresponden a las normas legales vigentes en materia de espacio
publico que soportan la presente investigacion:
A. Constitucion Politica de Colombia
B. Leyes, decretos y resoluciones de orden nacional
a. Ley 9 de 1989 Por la cual se dictan normas sobre planes de
desarrollo municipal, compraventa y expropiacion de bienes y se
dictan otras disposiciones, Articulos: 5,6, 7y 8
b. Ley 388 de 1997, Por la cual se modifica la Ley 92 de 1989, y la Ley
32 de 1991 y se dictan otras disposiciones. Articulos: 15, 37, 101 y
107.
c. Ley 810 de 2003. Por medio de la cual se modifica la Ley 388 de
1997 en materia de sanciones urbanisticas y algunas actuaciones de
los curadores urbanos y se dictan otras disposiciones
d. Decreto nacional 1504 de 1998. Por el cual se reglamenta el manejo
del espacio publico en los planes de ordenamiento territorial
e. Decreto Nacional 1469 de 2010. Articulos: 13,14,17, 21, 22, 27, 50,
57, 58, 59, 60, 62 y 63
C. Ordenanzas o resoluciones de orden departamental
a. Ordenanza 006 de mayo de 2012. Plan de desarrollo departamental.
D. Resoluciones de Corporaciones autonomas
a. Acuerdo 28 de 2011. Lineamientos para desarrollo de zonas
urbanas.
E. Acuerdos y decretos de orden municipal
a. Acuerdo Municipal 018 de 2000. Plan de ordenamiento territorial del
Municipio de Pereira. Articulos: 291 a 307
b. Acuerdo Municipal 023 de 2006. del Municipio de Pereira. Articulos:
148, 183 y 324 a 343. Por el cual se adopta la revision del plan de

Ordenamiento territorial del municipio de Pereira

15



c. Decreto municipal 061 de 2009. Por el cual se adopta el
procedimiento para la entrega material y la compensacion de areas

de cesioén

El componente fundamental del proyecto se sustenta en el decreto 1504 de 1998

gue definié el espacio publico de la siguiente manera:

A Ar t 2 c-uPara la kiflacién actual y en el marco del desarrollo futuro del
municipio o distrito, el déficit cuantitativo es la carencia o insuficiente disponibilidad
de elementos de espacio publico con relacion al numero de habitantes
permanentes del territorio. Para el caso de lugares turisticos con alta incidencia de
poblacion flotante, el monto de habitantes cubiertos debe incorporar una porcion
correspondiente a esta poblacion transitoria.

La medicion del déficit cuantitativo se hara con base en un indice minimo de

espacio publico efectivo, es decir el espacio publico de caracter permanente,

conformado por zonas verdes, parques plazas

Y definié el indicador a alcanzar que a la fecha ninguna ciudad del pais lo haya
logrado:

AAr t 2 c-$é aonsileda.como indice minimo de Espacio publico efectivo, para
ser obtenido por las areas urbanas de los municipios y distritos dentro de las
metas y programas del largo plazo establecidos por el Plan de Ordenamiento
Territorial, un minimo de quince (15 m2) metros cuadrados por habitante, para ser
alcanzado durante la vigencia del plan respectivo.

Paragrafo. El Ministerio de Desarrollo Econémico elaborara una metodologia para

|l a contabilidad y especificaci-n de estas me
A la fecha el Ministerio no ha expedido dicha metodologia pero se ha venido

trabajando en modelos de estandares de espacio publico efectivo y la dltima

propuesta elaborada se ha incorporado a este proyecto, aunque no se ha llevado

16



a documento legal pero sirve como referencia para comparar con el modelo a

proponer para el municipio de Pereira.

Marco Juridico

Este componente del quehacer urbano tiene una normatividad especifica y esta

sustentada en un marco general; a continuacion las normas pertinentes:

1. En la Ley 9 de 1989 (Por la cual se dictan normas sobre planes de
desarrollo municipal, compraventa y expropiacion de bienes y se dictan
otras disposiciones, Articulos: 5, 6, 7, 8 y 66) se define el espacio publico y

lo que lo constituye, su administracion y su defensa.

2. En la nueva Constitucién politica de Colombia (Articulos: 1, 2, 63, 82 y 311)
se plantea en varios de sus articulos la nueva vision de la funcion social de
la propiedad y la prevalencia del interés general sobre el particular que sirve
para el desarrollo del derecho urbano que hoy nos rige donde queda
incluido el tema de las areas de cesién. Igualmente se incluye el tema de

los bienes de uso publico y en concreto del espacio publico.

3. Enla Ley 388 de 1997 (Por la cual se modifica la Ley 92 de 1989, y la Ley
32 de 1991 y se dictan otras disposiciones. Articulos: 1, 8, 13, 15, 16, 19,
22, 34, 37, 39, 41, 46, 47, 51, 73, 78, 85, 99, 101, 103, 104, 107, 117 y 127)
se definen los procesos de ordenamiento municipal y al interior definir las
caracteristicas del espacio publico y de las cesiones en sus diferentes
aspectos, planes parciales unidades de actuacion, dimensién, condiciones

de entrega, etc.

4. La Ley 810 de 2003 (Por medio de la cual se modifica la Ley 388 de 1997

en materia de sanciones urbanisticas y algunas actuaciones de los
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curadores urbanos y se dictan otras disposiciones) se centra en sanciones
y actuaciones pero dentro de esta visidbn se identifica como posibles
infracciones el no entrega de areas de cesiones o incumplir con las
condiciones estipuladas en los procesos de ordenamiento legal asi como la

restitucion.

Existen sentencias que desde 1989 han dado la linea jurisprudencial en el
sentido de no considerar las areas de cesion gratuitas al tener relacién con
el aprovechamiento econdémico posible relacionado con el permiso de
desarrollar. Corte suprema de justicia 9 de noviembre de 1989 MP: Mario E
Duque. También esta la C-495 de 1998 y otras que estan en proceso de

estudio para ser incorporadas a la investigacion.

En el Decreto nacional 1504 de 1998 (Por el cual se reglamenta el manejo
del espacio publico en los planes de ordenamiento territorial) en su
integralidad se define el manejo del espacio publico, en particular el articulo
12 donde se define el espacio publico efectivo. Articulo 21 las areas de

cesién asi como la posibilidad de compensacion.

El Decreto Nacional 1469 de 2010 (por el cual se reglamentan las
disposiciones relativas a las licencias urbanisticas; al reconocimiento de
edificaciones; a la funcién publica que desempefan los curadores urbanos
y se expiden otras disposiciones. Articulos: 1, 2, 3, 11, 12, 13, 14, 17, 20,
21, 22, 27, 39, 48, 50, 51, 57, 58, 59, 60, 62, 63 y 72) es el mas completo y
de mayor analisis en lo que compete a las areas de cesion ya que es donde
se concreta su génesis en las diferentes actuaciones urbanisticas asi como
las obligaciones para municipios, curadores y particulares. Para el caso de
estudio de esta investigacion es fundamental este decreto ya que es la
base para la norma municipal que se evaluara y de ser cierta la hipétesis

plantear su modificacion.
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8. En el Acuerdo Municipal 018 de 2000 (Plan de ordenamiento territorial del
Municipio de Pereira. Articulos: 291 a 307) se plasmaron las nuevas
directrices de ordenamiento del territorio y modelo de ciudad, dentro de esto
se planted las areas cesiones en proporcion al area bruta del proyecto y la
tipologia constructiva. Esto respondia al esquema tradicional que seguia

generando una ciudad deficitaria de espacio publico.

9. El Acuerdo Municipal 023 de 2006 (Por el cual se adopta la revision del plan
de Ordenamiento territorial del municipio de Pereira. Articulos: 148, 183 y
324 a 343) replanteo fundamentalmente la forma de liquidar las areas de
cesion ya que paso al modelo de estandares de calidad de vida donde la
cesion se calcula de manera independiente espacio publico, equipamiento y
vias. Y lo correspondiente a espacio publico y equipamiento se liquida en
proporcion al numero de habitantes aumentando la cantidad en las areas de
cesion. Este modelo se quedo corto en la calidad ya que en consideracion a
las dificultades topograficas se crearon excepciones que se convirtieron en

regla.

10.El Decreto municipal 061 de 2009 (Por el cual se adopta el procedimiento
para la entrega material y la compensacion de areas de cesion obligatoria)
define las condiciones de definicién y entrega de las areas de cesion y trata
de corregir las imprecisiones que genero el POT. No logra este objetivo y se

siguen presentando entrega de suelos no aptos para el disfrute.

6. METODOLOGIA

La presente trabajo se enmarca en los fundamentos de la investigacion evaluativa,

cuyo proposito es, segun Hurtado, J. (2000), “Valorar los resultados de la
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aplicacién de un programa o de una intervencién en términos del logro de sus
objetivos”. Segun Briones (1991) en Hurtado, J. (2000), “el término evaluacion se
utiliza para referirse al acto de juzgar o apreciar la importancia de un determinado
objeto, situacibn o proceso en relacibn con ciertas funciones que deberian
cumplirse, o con ciertos criterios de valoracion explicitos o0 no”. Se parte de una
revision documental, entrevistas y encuestas, para llegar a una propuesta concreta
normativa que intenta mejorar las practicas y los procedimientos para la entrega
de &reas de cesion para espacio publico en el Municipio de Pereira. El desarrollo

de dicha evaluacién se concentra en tres momentos:

1. Fase exploratoria y documentacion de procesos
2. Fase analitica y de discusién
3. Fase de presentacion de resultados

1. Fase exploratoriay documentacién de procesos

En esta fase se realizo la compilacién de instrumentos técnicos y normativos que
reglamentan la entrega de las areas de cesién para generacion de espacio
publico. Asi mismo, se hizo un inventario y clasificacion de toda la literatura

técnica obtenida en el contexto nacional e internacional.

Se seleccionaron modelos con condiciones similares que permitieron disefiar un
modelo particular propio para el municipio de Pereira; estos modelos son
documentos técnicos y documentos juridicos que soportan la dotacidon de espacio

publico efectivo en diferentes lugares, los cuales se relacionan a continuacion:

LITERATURA TECNICA

ACEPCIONES DE ESPACIO PUBLICO DE CARACTER HITERAVELRRS 2O e DI= GARACTIER

NACIONAL INTERNACIONAL
Titulo: Politica Nacional de Espacio Publico. Titulo: Plan de Titulo: Plan General de Ordenacion.
Conpes 3718 Ordenamiento Edicion: Espafia. Ayuntamiento San
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ACEPCIONES DE ESPACIO PUBLICO

Autor: Consejo Nacional de Politica Economica y
Social. Departamento Nacional de Planeacion.
Edicién: Colombia, Bogotéa, 2012.

Publicacién: 41p.

Palabra clave: Espacio Publico

Titul o: Ley 9 de 1989.
normas sobre planes de desarrollo municipal,
compraventa y expropiacién de bienes y se
dictan otras disposicio
Autor: Congreso de la Republica

Edicion: Colombia, Bogota, 1989.

Publicacién: Diario Oficial No. 38.650

Palabra clave: Desarrollo Municipal

Titul o: DECRETO 1504 Dt
se reglamenta el manejo del espacio publico
en los planes de ordenamiento territ or i a |
Autor: Presidencia de la Republica

Edicion: Colombia, Bogota, 1998.

Publicacién: Diario Oficial No. 43.357

Palabra clave: Espacio Publico

Titulo: Plan Maestro de Espacio Publico de
Bogota D.C.

Autor: Alcaldia Mayor de Bogota

Edicion: Colombia, Bogotéa, 2005.

Publicacion: 142p.

Palabra clave: Espacio Publico

Titulo: DECRETO 456 DE 2013. "Por el cual se
adopta el Marco Regulatorio del
Aprovechamiento Econémico del Espacio
Publico en el Distrito Capital de Bogota"

Autor: Alcaldia Mayor de Bogota

Edicién: Colombia, Bogotéa, 2013.

Publicacién: 45p.

Palabra clave: Aprovechamiento Econémico del
Espacio Publico

Titulo: Sistema Espacio Publico de
Esparcimiento y Encuentro

Autor: Alcaldia de Medellin. Departamento
Administrativo de Planeacion

Edicién: Colombia, Medellin, 2014.

Publicacién: Consejo Municipal

Palabra clave: Aprovechamiento Econémico del
Espacio Publico

Titulo: Sistema de Indicadores y
Condicionantes para Ciudades Grandes y
Medianas

Autor: Ministerio de Medio Ambiente, y Medio
Rural y Marino. Agencia de Ecologia Urbana de
Barcelona

Edicion: Espafia, Madrid.

Publicacién: 81p.

Palabra clave: Indicadores

Titulo: Sistema Municipal de Indicadores de
Sostenibilidad

Autor: Ministerio De Medio Ambiente Y Medio
Rural Y Marino, Agencia De Ecologia Urbana De
Barcelona, Red De Redes De Desarrollo Local
Sostenible.

Edicién: Espafia, Madrid, 2010.

Publicacién: 33p.

Palabra clave: Indicadores

Titulo: Ordenanza General De Urbanismo Y
Construcciones

LITERATURA TECNICA
DE CARACTER
NACIONAL

Territorial de Bogota
Autor: Alcaldia Mayor de

Bogota
Edicién: 2013
Titulo: Plan de

Ordenamiento
Territorial de Medellin

Autor: Alcaldia de
Medellin

Edicién: 2006 y 2007
Titulo: Plan de

Ordenamiento

Territorial de Cali

Autor: Alcaldia Santiago
de Cali

Edicion: 2000
Titulo: Plan de
Ordenamiento

Territorial de Manizales

Autor: Alcaldia de
Manizales

Edicion: 2007

Titulo: Plan de

Ordenamiento
Territorial de Armenia

Autor: Alcaldia de
Armenia

Edicién: 2009

Titulo: Plan de

Ordenamiento
Territorial de Ibagué
Autor: Alcaldia de Ibagué
Edicién: 2000

Titulo: Plan de
Ordenamiento
Territorial
Bucaramanga
Autor: Alcaldia
Bucaramanga
Edicion: 2013

de

de

Titulo: Plan de
Ordenamiento
Territorial de
Marta

Autor: Alcaldia de Santa
Marta

Edicion: 2000

Santa

Titulo: Plan de

Ordenamiento

LITERATURA TECNICA DE CARACTER
INTERNACIONAL

Cristobal de la Laguna (Tenerife). 2013.

Titulo: Texto Refundido de la Leyes de
Ordenacién del territorio de Canarias.
Decreto Legislativo.

Edicion: Espafia. Canarias, 2000.

Titulo: Sistema Municipal de
Indicadores de sostenibilidad.

Autor: Ministerio de Ambiente y Medio
Rural y Marino. Agencia de Ecologia
Urbana de Barcelona, Redes de
Desarrollo Local Sostenible.

Edicién: Espafia. Madrid. 2010.

Titulo: Sistema de Indicadores y
Condicionantes para Ciudades Grandes y
Medianas

Autor: Ministerio de Medio Ambiente, y
Medio Rural y Marino. Agencia de
Ecologia Urbana de Barcelona

Edicién: Espafia, Madrid.

Titulo:  Sostenibilidad Local: Una
Aproximacién Urbanay Rural.

Autor: Observatorio de Sostenibilidad de
Espafia (OSE)

Edicién: Espafia.

Titulo: Decreto 278. Por el cual se
aprueba el Reglamento de Ordenacion
del territorio 'y Urbanismo del
Principado de Asturias.

Edicién: Espafia. Asturias. 2007.

Titulo: Ordenanza General de
Urbanismo y Construcciones.

Autor:  Ministerio de Vivienda vy
Urbanismo.

Edicién. Chile. Santiago. 1992

Titulo: Ley General de Urbanismo y
Construcciones.

Autor:  Ministerio de
Urbanismo.

Edicién. Chile. Santiago. 1992.

Vivienda vy
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ACEPCIONES DE ESPACIO PUBLICO

Autor: Ministerio de Vivienda y Urbanismo
Edicién: Chile, Santiago, 2011.
Publicacién: Diario Oficial

Palabra clave: Urbanismo

Titulo: Ley De Desarrollo Urbano Del Distrito
Federal

Autor: Asamblea Legislativa Del Distrito Federal
V Legislatura

Edicion: México, Ciudad de México, 2010.
Publicacién: Gaceta Oficial del D.F.
Palabra clave: Urbanismo

Titulo:Or denanza 1750.
actividad de los trabajadores lustradores de
calzado en los espacios publicos del cercado
de Limay su centro histérico.

Autor: Concejo Metropolitano de Lima

Edicion: Perd, Lima, 2013.

Publicacién: Secretaria General del Concejo
Palabra clave: Espacio Publico

Titulo: Decreto Ley 8912. Ley De

Ordenamiento Territorial Y Uso Del Suelo
Autor:

Edicion: Argentina, 1977.

Publicacién: Boletin Oficial

Palabra clave: Ordenamiento del Territorio
Titulo: Ordenanza 1787.
comercio ambulatorio en los espacios
publicos en Lima Metrop
Autor: Concejo Metropolitano de Lima

Edicién: Peru, Lima, 2014.

Publicacion: Secretaria General del Concejo
Palabra clave: comercio ambulatorio, espacio
publico

Titulo: Plan de Desarrollo Sostenible de
Segovia

Autor: TH Ingenieros y Elvira Pefialosa

Edicion: Espafia, Ayuntamiento de Segovia,

2011.

Publicacién: Concejalia de Medio Ambiente y
Proteccion Civil
Palabra clave:
sostenibilidad.
Titulo: Diccionario de Urbanismo. Geografia
Urbanay Ordenacién de Territorio

Autor: Florencio Zoido Et al.

Edicién: Espafa, Madrid, 2013.

Publicacién: Ediciones Céatedra. 421p.

Palabra clave: Geografia, Ordenacién del
Territorio.

ISBN: 978-84-376-3115-8

indicadores, desarrollo,

“Que

LITERATURA TECNICA
DE CARACTER
NACIONAL

Territorial de Pereira
Autor: Alcaldia de Pereira
Edicién: 2000 y 2006

Titulo: Manual de
estandares

Urbanisticos.

Autor: Ministerio de
Ambiente, Vivienda vy

Desarrollo Territorial.
Edicion: sin fecha

Titulo: Visién Colombia
Il Centenario 2019.
Autor: Departamento
Nacional de Planeacion
(DNP). Editorial Planeta.
Edicion: Colombia,
Bogota 2005.

LITERATURA TECNICA DE CARACTER
INTERNACIONAL

Los anteriores documentos de analisis citados corresponden a datos, documentos

escritos, fuentes de informacién impresas, contenidos y referencias bibliograficas

basicamente de caracter legal, ya que los parametros para liquidacion y entrega

de areas de cesion y el impacto econdmico de las cesiones urbanisticas en el
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desarrollo urbanistico y de construccion, no se han llevado a documentos tedricos

gue generen un desarrollo conceptual al respecto.

2. Fase analitica y de discusion

Se realiz6 una revision y analisis técnico de literatura con contenido referente a la
generacion de espacio publico efectivo a través de las areas de cesion contenida
en planes de ordenamiento territorial, planes de ordenacion territorial, manuales
urbanisticos, reglamentos y leyes. Tanto en la literatura técnica de caracter
nacional como internacional de identificaron los estandares para la generacion de
espacio publico por la via de las obligaciones urbanisticas, datos concretos sobre
métodos, calculo, parametros de entrega e indicadores.

Un segundo componente no documentado por escrito es la aplicacion de la norma
gue realizan las curadurias urbanas, las secretarias de planeacion de los
municipios y las empresas constructoras; por ello se complementd con
cuestionarios a curadores de diferentes ciudades para conocer cOmo es la norma,
como se aplica y cudles son los indicadores de espacio publico. Asi mismo, se
realizaron entrevistas a los funcionarios que formulan la norma y que reciben las
areas de cesion en el municipio, en busca de tener claro el proceso de definicion
de la norma y los indicadores esperados con su aplicacién. Paralelamente se
entrevistd a constructores, disefiadores y promotores de actuaciones urbanas,
para identificar la probleméatica que genera la dimension de las areas de cesion en
los disefios urbanisticos de un proyecto y el impacto econdmico que altera las

factibilidades en la promocion de los proyectos.

Se trabaj6é con los diferentes actores que participan en el proceso; por ser de
caracter normativo los primeros convocados fueron los generadores de la norma
como los funcionarios publicos de orden nacional, departamental, municipal y

corporaciones autonomas. Como segundo paso se evalu6é con los gremios de la
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construccion en sus diferentes etapas y niveles. En el campo gremial,
particularmente el gremio de la construccidon ha tomado una actitud activa ante la
generacion de la norma urbanistica y para ello han conformado grupos técnicos
gue formulan propuestas y contrapropuestas de norma con su respectivo sustento;
con ellos se realizaron entrevistas, cuestionarios (Ver anexos 1y 2) y andlisis de
los documentos generados para identificar como se refleja en la norma urbanistica

propuesta los intereses de los constructores.

Procedimiento:

La primera instancia se realizd la exploracion y revision documental del tema
mediante la comparacién de diversos métodos de liquidacion y conversion en
espacio publico efectivo en diferentes lugares. Para ello se tienen tres categorias:
la internacional, intermunicipal y aspectos locales. Basado en los modelos
normativos se realizaron comparativos entre estandares con otros paises, con
otras ciudades colombianas y entre proyectos locales; asi mismo, se evaluaron las
condiciones de las ciudades de mejor estandar que les permite acercarse o
superar los indicadores recomendados por la Organizacion Mundial de la Salud
(10 m2) y el Ministerio de Medio Ambiente (15 m2). La informacion es consignada
en matrices que contienen el método para de la generacion de espacio publico en
diferentes instrumentos de planificacion del nivel nacional e internacional, las

cuales permiten la sistematizacion y analisis de la informacion.

En segunda instancia se concretd el grupo de actores responsables de la norma
desde el sector publico y el sector privado, lo cual fue objeto de recoleccion de
informacion a través de cuestionarios y entrevistas que permitieron extraer
informacion técnica y numérica para identificar las falencias en la generacion de
espacio publico a través de cesiones obligatorias. Al terminar el proceso de
recoleccion y tabulaciéon de informacion se generé un andlisis referente a la

aplicacion de la norma vy las fallas en liquidacidon y entrega de las areas de cesion.
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TECNICAS DE RECOLECCION DE
INFORMACION

Analisis documental:

Corresponde a la revisibn de
documentos y su analisis formal y de
contenido.

Entrevista:

Corresponde  al didlogo  de
preguntas y respuestas con personal
experto, para lo cual se disefia una
entrevista estructurada con
preguntas abiertas, a fin de conocer
opiniones acerca de la pertinencia y
los factores que han facilitado y/o
dificultado la entrega de areas de
cesion para la generacion de
espacio publico efectivo en la
ciudad.

Cuestionario:

Va dirigido a un grupo mas amplio
de personas en el Municipio de
Pereira, con el fin de conocer
opiniones frente a la pertinencia,
nivel de eficiencia y factores que
optimizarian la generacion de
espacio publico efectivo en la ciudad
a través de la entrega de cesiones
gratuitas.

3. Fase deresultados

ACTORES

Instituciones
gubernamentales
nacionales e
internacionales.

Constructores
Promotores de
desarrollos urbanos de
oferta privada.

Curadores urbanos

Secretarias de
despacho que
intervienen en el
proceso de
reglamentacion y

recepcién de areas de
cesion.

CARACTERIZACION

Acepciones de espacio publico,
espacio publico efectivo, zona
verde, area libre publica.

Generacién de espacio publico
efectivo a través de las cesiones
gratuitas de superficies de terreno
por los nuevos desarrollo urbanos.

Informacién amplia y en distintos
contextos temporales que den

cuenta del impacto técnico y
econdémico que suponen las
cesiones gratuitas para la

generacion de espacio publico
efectivo en los procesos de
urbanizacion.

Mayor numero de variables de
andlisis frente a observaciones,
opiniones y comentarios de los
impactos de las cesiones gratuitas
para espacio publico en los
desarrollos urbanisticos.

Se plante6 una propuesta normativa sometida a simulaciones de casos reales

para validarla y asi poder construir una propuesta clara, razonable y concertada en

el marco de la revision del Plan de Ordenamiento Territorial del Municipio de

Pereira, con el objetivo de incorporar una nueva reglamentacién que logre mejoras

significativas en la cantidad y calidad de las areas de cesion para ser incorporadas

al espacio publico efectivo.

Esta tercera fase se fundamento en la informacién generada por los gremios de la

construccion en los procesos de formulacion y revision de los planes de
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ordenamiento territorial, y en estudios econdmicos del sector y la incidencia en la
rentabilidad de los proyectos generada por la horma urbanistica. Aqui se formul6
una primera propuesta para liquidacion y entrega de areas de cesion que integra
condiciones para garantizar mas y mejor espacio publico efectivo y que permita a
los formuladores de proyectos los margenes justos de utilidades.

7. RESULTADOS Y ANALISIS EVALUATIVO DE LA GENERACION DE
ESPACIO PUBLICO REGLAMENTADO EN DIFERENTES
INSTRUMENTOS DE PLANIFICACION TERRITORIAL

7.1. ACEPCIONES DE ESPACIO PUBLICO

Las siguientes matrices compilan algunos documentos en los que cita el

significado de espacio publico segun el contexto en que aparece.

7.1.1. Documentos técnicos de caracter nacional

En el nivel nacional se analizaron, principalmente, normas legales vigentes en las
que se ha incorporado el concepto de espacio publico y su significado. Estas, se
presentan como la mayor fuente de informacion respecto al desarrollo del
significado de espacio publico y espacio publico efectivo en las ciudades

colombianas.

ACEPCIONES DE ESPACIO PUBLICO i DOCUMENTOS DE ORDEN NACIONAL

DESCRIPCION DEL INSTRUMENTO FRENTE A LA DEFINICION DE ELEMENTOS PARA

FUENTE UBICACION ESPACIO PUBLICO DESTACAR
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ACEPCIONES DE ESPACIO PUBLICO i DOCUMENTOS DE ORDEN NACIONAL

DESCRIPCION DEL INSTRUMENTO FRENTE A LA DEFINICION DE ELEMENTOS PARA

FUENTE UBICACION ESPACIO PUBLICO DESTACAR

Documento textual # 1

Titulo: Politica Nacional de Espacio Publico. Conpes 3718

Autor: Consejo Nacional de Politica Econémica y Social. Departamento Nacional de Planeacion.
Edicién: Colombia, Bogotéa, 2012.

Publicacién: 41p.

Palabra clave: Espacio Publico

hitp://www.alcal Espacio Publico Efectivo: corresponde al espacio publico de  Desde las directrices
http://www.alcal L, R

diabogota.gov c caracter permanente, conformado por zonas verdes, parques, nacionales aparece por
olsisjur/normas 4 s . £ .
INormaLisp?iz Pagina 7 plazas y plazoletas. Para efectos de su medicién, se primera vez el término de
46005 establecié un indicador de espacio publico por habitante y un = "Espacio Publico

indice minimo de EPE de 15 m2. Efectivo"

Documento textual # 2

Titul o: Ley 9 de 1989. “Por l'a cual se dictan nor mas

expropiaciondebienes y se dictan otras disposiciones”

Autor: Congreso de la Republica

Edicién: Colombia, Bogota, 1989.

Publicacién: Diario Oficial No. 38.650

Palabra clave: Desarrollo Municipal
Entiéndase por espacio publico el conjunto de inmuebles
publicos y los elementos arquitecténicos y naturales de los
inmuebles privados, destinados por su naturaleza, por su uso
o afectacion, a la satisfaccion de necesidades urbanas
colectivas que transcienden, por tanto, los limites de los
intereses, individuales de los habitantes.
Asi, constituyen el espacio publico de la ciudad las areas
requeridas para la circulacion, tanto peatonal como vehicular,
las areas para la recreacion publica, activa o pasiva, para la
seguridad y tranquilidad ciudadana, las franjas de retiro de las
edificaciones sobre las vias, fuentes de agua, parques, plazas,

http://www.alcal zonas verdes y similares, las necesarias para la instalacion y

diahogotagov.c . mantenimiento de los servicios publicos basicos, para la

olsisjur/normas Articulo 5 . . 2 ituti

INormal.jsp?i= instalacion y uso de los elementos constitutivos del

un amoblamiento urbano en todas sus expresiones, para la
preservacion de las obras de interés publico y de los
elementos histéricos, culturales, religiosos, recreativos vy
artisticos, para la conservacion y preservacion del paisaje y
los elementos naturales del entorno de la ciudad, los
necesarios para la preservacion y conservacion de las playas
marinas y fluviales, los terrenos de bajamar, asi como de sus
elementos vegetativos, arenas y corales y, en general , por
todas las zonas existentes o debidamente proyectadas en las
que el interés colectivo sea manifiesto y conveniente y que
constituyan, por consiguiente, zonas para el uso o el disfrute
colectivo.

Se constituye en la base
para la definicion de
espacio publico en los
actos administrativos
posteriores.

Documento textual # 3
Titul o: DECRETO 1504 DE 1998. “Por el cual se regl ame
ordenamiento territorial?”
Autor: Presidencia de la Republica
Edicion: Colombia, Bogota, 1998.
Publicacién: Diario Oficial No. 43.357
Palabra clave: Espacio Publico
El espacio publico es el conjunto de inmuebles publicos y los
http /iwww.alcal elementos arquitecténicos y naturales de los inmuebles
diabogota.qov.c . privados destinados por naturaleza, usos o afectacién a la
olsisjur/normas Articulo 2 . -2 : i
INormal.jsp?i= satisfaccibn de necesidades urbanas colectivas que
129 transcienden los limites de los intereses individuales de los
habitantes.

Es una definicion muy
amplia y muy general,
basada en la Ley 9/89

Documento textual # 4

Titulo: Plan Maestro de Espacio Publico de Bogota D.C.
Autor: Alcaldia Mayor de Bogota

Edicién: Colombia, Bogotéa, 2005.

27


http://www.alcaldiabogota.gov.co/sisjur/normas/Norma1.jsp?i=46095
http://www.alcaldiabogota.gov.co/sisjur/normas/Norma1.jsp?i=46095
http://www.alcaldiabogota.gov.co/sisjur/normas/Norma1.jsp?i=46095
http://www.alcaldiabogota.gov.co/sisjur/normas/Norma1.jsp?i=46095
http://www.alcaldiabogota.gov.co/sisjur/normas/Norma1.jsp?i=46095
http://www.alcaldiabogota.gov.co/sisjur/normas/Norma1.jsp?i=1175
http://www.alcaldiabogota.gov.co/sisjur/normas/Norma1.jsp?i=1175
http://www.alcaldiabogota.gov.co/sisjur/normas/Norma1.jsp?i=1175
http://www.alcaldiabogota.gov.co/sisjur/normas/Norma1.jsp?i=1175
http://www.alcaldiabogota.gov.co/sisjur/normas/Norma1.jsp?i=1175
http://www.alcaldiabogota.gov.co/sisjur/normas/Norma1.jsp?i=1259
http://www.alcaldiabogota.gov.co/sisjur/normas/Norma1.jsp?i=1259
http://www.alcaldiabogota.gov.co/sisjur/normas/Norma1.jsp?i=1259
http://www.alcaldiabogota.gov.co/sisjur/normas/Norma1.jsp?i=1259
http://www.alcaldiabogota.gov.co/sisjur/normas/Norma1.jsp?i=1259

FUENTE
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UBICACION

Publicacién: 142p.
Palabra clave: Espacio Publico

http://www.insti
tutodeestudios

urbanos.info/d

mdocuments/ce
ndocieu/colecci
on digital/Plane
s_Maestros/Pla
n_Maestro _Esp
acio _Publico/PI
an_Maestro Es
pacio_Publico

DTS.pdf
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Documento textual # 5
Titulo: DECRETO 456 DE 2013. "Por el cual se adopta el Marco Regulatorio del Aprovechamiento Econémico del
Espacio Publico en el Distrito Capital de Bogota"
Autor: Alcaldia Mayor de Bogota

Edicién: Colombia, Bogota, 2013.

Publicacién: 45p.
Palabra clave: Aprovechamiento Econémico del Espacio Publico

http://www.alcal
diabogota.gov.c
o/sisjur/normas
/Normal.jsp?i=
54978

Articulo 6

DESCRIPCION DEL INSTRUMENTO FRENTE A LA DEFINICION DE
ESPACIO PUBLICO

El Plan Maestro concibe el espacio publico como la dimension
estructurante y articuladora de los sistemas urbanos y
territoriales y de las actuaciones urbanisticas publicas,
privadas o mixtas, que se desarrollen en el territorio distrital.
En consecuencia, constituye el soporte primario de las
decisiones relacionadas con los demds sistemas urbanos y
rurales regionales, asi como un instrumento fundamental para
lograr la concrecion del modelo de ordenamiento del Plan de
Ordenamiento Territorial, y los propésitos de "equilibrio y
equidad territorial para el beneficio social"

COMPONENTES DE ESPACIO PUBLICO DE LAS
UNIDADES MORFOLOGICAS:
Los espacios de encuentro: son los elementos sefialados por
el POT como el sistema de espacios publicos construidos.
Reulne las plazas del trazado fundacional, los parques de los
barrios y las cesiones de espacio publico, resultantes de los
procesos particulares de urbanizacién. En general, son
espacios muy desiguales en forma, pero no en tamafio, este
tltimo est& determinado por la forma de los trazados y por
tanto por el tamafio de la manzana, que es el resultado de una
larga blusqueda por un estandar de subdivision.
- Las plazas son parte del urbanismo anterior al Siglo XX y se
producen fundamentalmente como parte del trazado de
fundacién, sefialando hechos civicos o comerciales.
Conjuntamente con ellas se producen los atrios, plazoletas
resaltadas en el acceso de iglesias, teatros y edificaciones
gubernamentales, que en algunos casos resultan cerradas
como parte de la edificacion.
- Los parques, son un aporte importante de la ciudad de
barrios: con la intencion de construir estos elementos urbanos,
el trazado considera, en cada unidad morfolégica, la
necesidad de contar con un espacio de esparcimiento y a
veces de recreacion, arborizado y distinguido como el centro
del vecindario. Es un elemento que evoluciona conforme se
hace compleja la vida urbana, a veces disminuyendo su
tamafio para multiplicarse en numero y a veces,
ensanchandose para dar albergue a disposiciones mas
completas, como parte de ideales espaciales de busquedas
funcionales mas profundas.
Los espacios de circulacion y acceso: Comprenden las
denominadas mallas intermedia y local, el conjunto reticular de
espacios de movilidad que dan forma y permiten la
construccién del barrio. Forman parte las calles peatonales,
las escalinatas publicas y las calles de circulacién vehicular.

Espacio Publico: Es el conjunto de inmuebles publicos y los
elementos arquitecténicos y naturales de los inmuebles
privados destinados por naturaleza, usos o afectacion, a la
satisfaccion de necesidades urbanas colectivas que
trascienden los limites de los intereses individuales de todas
las personas en el Distrito Capital de Bogota. En concordancia
con los articulos 63 y 72 de la Constitucién Politica, estan
destinados al uso y goce de todos los habitantes, son
inalienables, imprescriptibles e inembargables.

ELEMENTOS PARA
DESTACAR

La definicion de espacio
publico se enfoca hacia

su funcién como sistema.

Es una definicion basada

enlaley 9 de 1989 e
incorpora conceptos
legales orientados hacia
la naturaleza de los
espacios publicos.
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P DESCRIPCION DEL INSTRUMENTO FRENTE A LA DEFINICION DE ELEMENTOS PARA
B ESPACIO PUBLICO DESTACAR
Documento textual # 6
Titulo: Sistema Espacio Publico de Esparcimiento y Encuentro
Autor: Alcaldia de Medellin. Departamento Administrativo de Planeacion
Edicion: Colombia, Medellin, 2014.
Publicacién: Consejo Municipal
Palabra clave: Aprovechamiento Econémico del Espacio Publico
Espacio publico de caracter permanente, el cual, obedece a

http:// K B B . L .
e Temedary. los bienes de uso, propiedad o dominio publico, destinados a

%&é la recreacion, al esparcimiento, el ocio y al encuentro

Proyecto 268 d . . . .,

e 2014/particip ciudadano, adscritos al uso colectivo, cuya generacion y/o

ion POTE C L . > . Incorpora el concepto de
R omsIoN adecuacion, son producto de la intervencion directa del espacio publico efectivo
% Pagina 2 hombre, prestan diversos servicios a la poblacién, segun el orientado hacia su
N_PRIMERA/PR caracter, la cobertura, la valoracion cultural o patrimonial que p

ESENTACIONE i ; i caracter y uso.
ESENTACIONE poseen y la actividad a la cual, se destinan; igualmente, son

DIAGNOSTICO espacios representativos por sus caracteristicas singulares de

EP-conceio: localizacién y por su peso en la conformacion de las diferentes

2014-03-28.pdf bt
estructuras que componen el territorio.

Como producto de la revision de la literatura técnica, en Colombia el espacio
publico y su conceptualizaciéon, tanto de documentos técnicos como de
instrumentos de planificacion, se remiten principalmente a leyes y decretos que lo
incorporan orientdndolo hacia su naturaleza, uso y caracter. Su base de referencia
es la Ley 9 de 1989, denominada Ley de Reforma Urbana, a través de la cual el
estado adopta mecanismos orientados a la intervencion de las entidades publicas
en el mercado del suelo, la promocion de la gestion urbana publica y un marco de

concertacion para la gestion mixta o privada.

7.1.2. Documentos técnicos de caracter internacional

ACEPCIONES DE ESPACIO PUBLICO i DOCUMENTOS DE ORDEN IN'[ERNACIONAL
P DESCRIPCION DEL INSTRUMENTO FRENTE A LA DEFINICION DE ELEMENTOS PARA
RIS izlieaidllely ESPACIO PUBLICO DESTACAR
Documento textual # 7
Titulo: Sistema de Indicadores y Condicionantes para Ciudades Grandes y Medianas
Autor: Ministerio de Medio Ambiente, y Medio Rural y Marino. Agencia de Ecologia Urbana de Barcelona
Edicion: Espafia, Madrid.
Publicacién: 81p.
Palabra clave: Indicadores
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DESCRIPCION DEL INSTRUMENTO FRENTE A LA DEFINICION DE

FUENTE UBICACION ESPACIO PUBLICO

Se entiende por espacio publico de estancia aquel que, por
sus caracteristicas morfolégicas y funcionales, permite en
distinto grado, la interaccion entre personas o la interaccion de
éstas con el entorno de caracter publico y accesible: espacios
verdes, plazas, calles de peatones, espacios interiores de
manzana, bulevares, ramblas y aceras mayores de un ancho

http://www.eco especifico (5m) que permiten que dos personas puedan

urbano.esinag o pararse a establecer un didlogo sin estorbar el paso de los

%E Péagina 13 peatones_. o

SYR0Y%20MED. El espacio publico es el elemento estructural de un modelo de

IANAS.pdt ciudad mas sostenible. Es el espacio de convivencia

ciudadana y forma, conjuntamente con la red de
equipamientos y espacios verdes y de estancia, los ejes
principales de la vida social y de relacion. La calidad del
espacio no es s6lo un indicador relacionado con el concepto
de compacidad, sino que al mismo tiempo es indicador de
estabilidad.

Documento textual # 8

Titulo: Sistema Municipal de Indicadores de Sostenibilidad

ELEMENTOS PARA
DESTACAR

El espacio publico se
concibe como un
elemento estructurador
de ciudad dentro del
concepto de
sostenibilidad.

Autor: Ministerio De Medio Ambiente Y Medio Rural Y Marino, Agencia De Ecologia Urbana De Barcelona, Red De

Redes De Desarrollo Local Sostenible.
Edicién: Espafa, Madrid, 2010.
Publicacién: 33p.

Palabra clave: Indicadores
http://www.mag

rama.gob.es/es/

calidad-y-

evaluacion-

ambiental/tema
s/medio-

Se consideran zonas verdes todas aquellas superficies de
parques y jardines y otros espacios publicos (plazas, ramblas,

Pagina 7 interiores de manzana, etc.) dotados de cobertura vegetal que

ambiente: ma estén localizados dentro de los limites del area urbana
municipal_indi consolidada. No se contabilizan los espacios verdes ligados al
fateres savien tréafico (isletas de trafico) ni los espacios verdes periurbanos.
177732.pdf

Documento textual # 9

Titulo: Ordenanza General De Urbanismo Y Construcciones
Autor: Ministerio de Vivienda y Urbanismo

Edicién: Chile, Santiago, 2011.

Publicacioén: Diario Oficial

Palabra clave: Urbanismo

Area verde: superficie de terreno destinada preferentemente al
esparcimiento o  circulacion  peatonal,  conformada
generalmente por especies vegetales y otros elementos

complementarios.
http://www.min

vu.cl/opensite
2007040417375

9.aspx

Articulo i
1.1.2 Area verde publica: bien nacional de uso publico que retne las

caracteristicas de area verde.

Espacio publico: bien nacional de uso publico, destinado a
circulacién y esparcimiento entre otros.

Documento textual # 10

Titulo: Ley De Desarrollo Urbano Del Distrito Federal
Autor: Asamblea Legislativa Del Distrito Federal V Legislatura
Edicion: México, Ciudad de México, 2010.

Publicacién: Gaceta Oficial del D.F.

Palabra clave: Urbanismo

http://www.aldf.

il Espacio Publico: Las areas para la recreaciéon publica y las

vias publicas, tales como, plazas, calles, avenidas, viaductos,
paseos, jardines, bosques, parques publicos y deméas de
naturaleza anéloga.

Articulo 3

2ec5c052a850fa
2a8491ca8l7ae
€8439.pdf

Documento textual # 11

Titulo:Or denanza 1750. “Que
publicos del cercado de Limay su centro histérico.
Autor: Concejo Metropolitano de Lima

Edicién: Perd, Lima, 2013.

regula |l a actiwvi

dad

El espacio publico se
asemeja directamente a
zonas verdes en donde
se consideran tanto los
elementos artificiales
como los naturales.

Incorpora los conceptos
de areas verdes y
espacio publico; lo
primero conformados por
los elementos naturales
y lo segundo por los
artificiales.

Un concepto muy
general de los espacios
gue conforman el
espacio publico.

de | os
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ACEPCIONES DE ESPACIO PUBLICO i DOCUMENTOS DE ORDEN INTERNACIONAL

P DESCRIPCION DEL INSTRUMENTO FRENTE A LA DEFINICION DE
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Publicacién: Secretaria General del Concejo

Palabra clave: Espacio Publico

FUENTE

Espacios Publicos: superficie de uso publico conformado por
vias publicas (calles, avenidas, jirones) y zonas de recreacion

feic:fusers! publicas (parques, plazas, plazuelas) destinada a la
ORD9201750% Articulo 4 circulacién, recreacion donde se ha definido zonas reguladas
%@0()pdt y zonas rigidas para el desarrollo de actividad de los

trabajadores lustradores de calzado en los espacios publicos
del Cercado de Lima y su Centro Historico.

Documento textual # 12

Titulo: Decreto Ley 8912. Ley De Ordenamiento Territorial Y Uso Del Suelo

Autor:

Edicién: Argentina, 1977.

Publicacién: Boletin Oficial

Palabra clave: Ordenamiento del Territorio
Zona de esparcimiento: La destinada principalmente a la
actividad recreativa ociosa o activa, con el equipamiento
adecuado a dichos usos. Podra estar ubicada en cualquiera
de las areas.

Espacios verdes y libres publicos: Los sectores publicos (en
los que predomine la vegetacion y el paisaje), cuya funcién
principal sea servir a la recreacién de la comunidad y

http://www.gob. contribuir a la depuracibn del medio ambiente.
gba.gov.ar/legis
lacion/legislaci
on/I-8912.html

Articulos 7 y

Por ninguna razén podra modificarse el destino de las areas

verdes y libres publicas, pues constituyen bienes del dominio
publico del Estado, ni desafectarse para su transferencia a
entidades o personas de existencia visible o personas
juridicas publicas o privadas, ni aun para cualquier tipo de
edificaciéon, aunque sea de dominio publico, que altere su
destino. Todo ello salvo el caso de permuta por otros bienes
de similares caracteristicas que permitan satisfacer de mejor
forma el destino establecido.”

Documento textual # 13

Titulo:Or denanza 1787.

Autor: Concejo Metropolitano de Lima

Edicién: Perd, Lima, 2014.

Publicacién: Secretaria General del Concejo

Palabra clave: comercio ambulatorio, espacio publico

el comerci o

“Que

regul a

file:/lIC:/U

sers/HP/D Espacios Publicos: superficie de uso publico conformado por
ownloads vias publicas y zonas de recreacién publicas (parques, plazas,
[ORD%20 Articulo 4 plazuelas) destinado a la circulacién, recreacion donde se ha
1787- definido zonas reguladas y zonas rigidas para el desarrollo del
2014%20( comercio ambulatorio temporal debidamente autorizado.
1).pdf

Documento textual # 14

Titulo: Plan de Desarrollo Sostenible de Segovia

Autor: TH Ingenieros y Elvira Pefialosa

Edicion: Espafia, Ayuntamiento de Segovia, 2011.
Publicacién: Concejalia de Medio Ambiente y Proteccion Civil
Palabra clave: indicadores, desarrollo, sostenibilidad.

http://ww El espacio publico representa un termémetro vital del grado de
w.segovia convivencia colectiva. Su definicion debe servir como habitat
.es/index. de personas, y no de vehiculos, para incentivar la interaccion,
php/mod. L el contacto, la pacificacion y el bienestar.
Pagina 17 . - .
document El espacio publico de estancia es aquel que, por sus
os/mem.d caracteristicas morfolégicas y funcionales permite, en distinto
escarqgar/f grado, la interaccién entre personas o la interacciéon de éstas
ichero.do con un espacio de calidad.

ELEMENTOS PARA
DESTACAR

Aqui se incorpora de
manera general los
elementos que
constituyen el espacio
publico referido
exclusivamente a
trabajadores lustradores
de calzado.

Es un concepto de
espacio publico dirigido
principalmente hacia los
elementos naturales que
lo constituyen.

ambul at or i

Agqui se incorpora de
manera general los
elementos que
constituyen el espacio
publico referido
exclusivamente a los
ocupantes con comercio
ambulatorio temporal.

Incorpora al concepto de
espacio publico el
urbanismo ecoldgico en
funcién de la cantidad de
m2/hab; y la
habitabilidad urbana.

(o]
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Plan de
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UBICACION

Documento textual # 14
Titulo: Diccionario de Urbanismo. Geografia Urbana y Ordenacién de Territorio

Autor: Florencio Zoido Et al.

DESCRIPCION DEL INSTRUMENTO FRENTE A LA DEFINICION DE
ESPACIO PUBLICO

El urbanismo ecolégico reserva una dotaciéon minima de 10
m2 de espacio publico de estancia por habitante (parques y
jardines, calles peatonales, ramblas, plazas y aceras mayores
de 5 m de ancho).
El grado de habitabilidad urbana del espacio publico se estima
a partir de la evaluaciéon de aquellas condiciones favorables
para el bienestar fisiologico, fisico y psicolégico de las
personas en el espacio publico:
El espacio publico es accesible para todos, sin barreras
fisicas que sectorizan la utilizaciéon del conjunto de espacios
destinados a la relacion entre los ciudadanos. Las plazas,
jardines o patios interiores de manzana son de acceso
publico.

El espacio publico es ergonémico. Los desplazamientos a
pie se generan a través de recorridos donde la relacion entre
el espacio destinado a los peatones respecto al espacio del
vehiculo privado es mayor al 75%. Las anchuras minimas de
las aceras son de 2,5 m para garantizar el paso sin fricciones
de una silla de ruedas a la vez que se procura que las
pendientes no sobrepasen el 5%.
El espacio publico es confortable desde el punto de vista de
la calidad del aire, del confort acustico, luminico y térmico. En
lugares ventosos, se proyectan paramentos para reducir el
disconfort, al menos, en los espacios emblematicos. La red de
calles y espacios de relaciébn de uso exclusivo para los
peatones, no sobrepasa los 40 pgr/m3 de niveles de
concentracion en superficie de diéxido de nitrégeno (NO2) y
de particulas en suspension (PM10) y los 65 dBA de niveles
de ruido durante el dia y los 55 dBA durante la noche.

Edicién: Espafia, Madrid, 2013.

Publicacién: Ediciones Céatedra. 421p.

Palabra clave: Geografia, Ordenacion del Territorio.
ISBN: 978-84-376-3115-8

Libro
impreso

Péaginas

ESPACIOS DE OCIO: “area de distinta dimension superficial,
preferentemente localizada en la ciudad, destinada a
satisfacer las necesidades de la poblacion en cuanto al
esparcimiento y el aprovechamiento del tiempo libre.”...
ESPACIOS LIBRES: “areas no construidas en los ambitos
urbanos. Dentro de ellos tiene categoria propia el sistema
viario de la ciudad. Tradicionalmente estos espacios han sido
las calles, las plazas, las plazuelas, los jardines y alamedas.
En la actualidad, se utiliza una nueva terminologia: zona
verde, area de juego y recreo o0 area peatonal. Cualidad
fundamental de los espacios libres es su grado de
accesibilidad, de modo que espacios no construidos, pero de
acceso restringido, no deben considerarse igual que los de
acceso  publico (plazas, parques y  paseos).”...
ESPACIOS PUBLICOS URBANOS: “areas de la ciudad de
propiedad publica y acceso libre. No deben confundirse con
las numerosas propiedades publicas de acceso restringido,
como puedan ser muchas del Patrimonio Nacional, o las
zonas militares. El libre acceso publico es caracteristico de
ciertas areas, como las riberas maritimas y fluviales, pero en
la ciudad suele reducirse a todo el sistema viario urbano y a
las zonas verdes construidas al efecto, y a algunas zonas
deportivas.”...

ZONA VERDE: “terreno urbano dotado de vegetacion
permanente y funcionalidad multiple, ambiental, de ocio,
pedagdgica, entre otras. Por su titularidad, las zonas verdes
pueden ser privadas o publicas. Las primeras corresponden a
las areas de edificacion abierta para favorecer la aireacion e

ELEMENTOS PARA
DESTACAR

Se incorporan diferentes
conceptos bajo los
cuales, de una u otra
forma es denominado o
determinado el espacio
publico en diferentes
regiones o instrumentos
en Espafia, a manera de
definicion académica.
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R R ESPACIO PUBLICO DESTACAR
insolacion de las viviendas. Las zonas verdes publicas son de

uso colectivo y de libre acceso, al ser uno de los elementos
fundamentales en el desarrollo urbano. Se integran en la
estructura general y organica del territorio y forman parte del
sistema general de espacios libres destinados a parques y
jardines. En la legislacién urbanistica espafiola, la superficie
destinada a zona verde es como minimo de cinco metros
cuadrados por habitante o una porcién no inferior a quince
metros cuadrados de suelo por vivienda, aunque la realidad

sea a veces deficitaria... En otros paises, las reservas de
terreno para zona verde son de mayor extension. Son
especialmente conocidas las reservas de zonas verdes
(Green Belts) en los perimetros de las ciudades britanicas,

como es el caso del London Metropolitan Green Belt (5.133

km2). Francia fija un objetivo de 10 m2 de zona verde por
habitante, Bélgica de 28 m2 y las grandes ciudades alemanas,
reconstruidas tras la segunda guerra mundial, disponen de

123 m2... La legitimacién de zonas verdes en Espafia se
produjo con el Estatuto Municipal de 1924... En los planes
parciales residenciales, las reservas de suelo para jardines es

de 15m2 de suelo / vivienda en cualquiera de las unidades de
viviendas proyectadas. Las reservas para areas de juego y
recreo de nifios son de 3m2 de suelo / vivienda en las
unidades elemental y basica y de 6 m2 el resto. Ademas,

existe la posibilidad de redactar planes especiales del sistema

de espacios libres destinados a parques publicos y zonas
verdes...

A partir del andlisis de la literatura técnica de caracter internacional se evidencio
gue en el contexto internacional, ademas de la incorporacion del espacio publico
en la normatividad legal, se hace un desarrollo teérico amplio en torno a su
conceptualizacion. Del analisis documental respecto a las acepciones del espacio
publico, se destaca su consideracion como escenario para el desarrollo de usos y
actividades cotidianas diferenciadas, como en el caso Limefio. En la bibliografia
espafiola se incorpora al concepto de espacio publico el urbanismo ecologico en
funcion de la cantidad de m2/habitante y la habitabilidad urbana; el espacio publico
como elemento estructurador de ciudad dentro de un concepto de sostenibilidad;
el espacio publico como espacio de convivencia ciudadana, vida social y relacion;
y el espacio publico en sus multiples denominaciones como espacios de ocio,
espacios libres, espacios publicos urbanos y zonas verdes, con una vinculacion
directa al libre acceso publico, al uso colectivo, a la satisfaccion de necesidades
de esparcimiento y como uno de los elementos fundamentales en el desarrollo

urbano.
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En el contexto nacional Colombiano los desarrollos tedricos frente a la
conceptualizacion del espacio publico son escasos, y algunos intentos por
profundizar en su significado se presentan de forma aislada por iniciativas
particulares de algunas ciudades sin un consenso nacional. El soporte
fundamental para el manejo del espacio publico y el avance hacia la consideracién
del concepto de espacio publico efectivo se encuentra en soportes estrictamente
normativos emitidos desde el nivel nacional a través del Conpes 3718 de 2012 y el
Decreto 1504 de 1998 en donde se incorporan términos como espacio publico,
espacio publico efectivo, espacio publico construido, elementos constitutivos

naturales, artificiales y complementarios del espacio publico, etc.

Los soportes normativos y documentos técnicos orientadores del desarrollo de
ciudades emitidas para el pais colombiano en general en torno a la incorporacion,
uso y manejo del espacio publico en los diferentes instrumentos de planificacion
territorial y del desarrollo, se remiten a los elementos que constituyen el espacio
publico sin enriquecer conceptualmente sus acepciones incluyendo conceptos de

habitabilidad urbana y sostenibilidad.

De los documentos de cardcter internacional analizados, el 83% de ellos
incorporan el espacio publico remitido exclusivamente a sus elementos
constitutivos conforme con lo que establece la Ley 9 de 1989. Aqui se destaca que
el Municipio de Medellin avance con la inclusion de términos como “bienes de uso,
propiedad o dominio publico”, “esparcimiento, ocio y encuentro ciudadano”. Del
analisis de documentos de referencia internacional se destaca de la bibliografia
espafola que incorpora el espacio publico como un “elemento estructurador de un
modelo de ciudad mas sostenible”; como espacio de convivencia ciudadana;
definido a través de sus caracteristicas de accesibilidad, ergonomia y confort; y

como areas de propiedad publico y de libre acceso publico.
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7.2. PARAMETROS TECNICOS PARA LA GENERACION DE ESPACIO

PUBLICO EN ALGUNOS

COLOMBIANOS.

INSTRUMENTOS DE PLANIFICACION

Con el proposito de identificar los parametros técnicos que regulan la generacion

de espacio publico en los municipios, se analizaron diferentes planes de

ordenamiento territorial del pais ya que se constituyen como uno de los mas

importantes instrumentos de planificacién para el desarrollo local y que incorpora

tanto elementos técnicos como normativos y politicos. En ellos se define como

hacer uso racional del territorio en busca del mejoramiento de la calidad de vida de

los habitantes mediante el acceso a servicios comunes (espacios publicos,

espacios para la convivencia y el esparcimiento, entre otros) y los beneficios que

ofrece el desarrollo territorial de un municipio.

7.2.1. Plan de Ordenamiento Territorial de Bogota

BOGOTA

Modificacién Excepcional
de Normas Urbanisticas
del Plan de Ordenamiento
Territorial. 2013.

Documento Técnico de
Soporte.

Cargas Urbanisticas por edificabilidad adicional... Regla y
Metodologia de aporte:

.. relacion de equilibrio en la que se garantiza la calidad de vida de
los ciudadanos (espacio publico, equipamientos, vias)...

1 Desarrollo de la ciudad consolidada, bajo indice de
construccion 3, las cesiones corresponden al 50% del area
de terreno donde se desarrolla el proyecto.

9 Para los suelos en expansién que son objeto de tratamiento
de desarrollo el equilibrio se obtiene de un indice de
construccion de 0,75 y con el 50% de las cesiones.

La cesion publica derivada de las cargas urbanisticas se distribuye en
la siguiente
manera:

1  Minimo el 16% para parques.

1 Minimo el 12% para uso Dotacional.

1  Minimo el 22% para vias publicas (via local).

Alternativas para el cumplimiento de obligaciones:

1. Aporte en el mismo proyecto: las cargas deben ser
cumplidas en el mismo proyecto de acuerdo con la regla
definida.

2. Pago en dinero: la obligacion puede ser pagada teniendo en
cuenta el valor de referencia del suelo donde se ubica el
proyecto.

3. Traslado a otras zonas: la obligacién puede ser trasladada a
otras zonas de la ciudad deficitarias teniendo en cuenta el
valor de referencia de la zona receptora y segun el
porcentaje del producto inmobiliario.

Propésito:
aumento area
disponible por
habitante.

10 m2/habitante.

Referencia:
La OMS 9m2/hab.

Método: % de
suelo
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Ver paginas 251 a 259, sobre el célculo y analisis.

“En el marco de la politica de cubrimiento y accesibilidad del Plan
Maestro de Espacio Publico se precis6 llevar a 6 m2 la disponibilidad
de espacio publico vecinal, zonal y metropolitano por usuario y
garantizar 4 m2/usuario de espacio publico con la recuperacion y

adecuacion de la Estructura Ecoldgica Principal a 2019.”

De la revision del Plan de Ordenamiento Territorial del Municipio de Bogota y su

proceso de implementacion, se identifica que los problemas centrales asociados

con el diagnostico y atencion del déficit cuantitativo de espacio publico estan

relacionados con:

i Falta de precisién y coherencia entre los conceptos y términos establecidos

en el marco normativo de orden nacional y distrital (espacio publico —

espacio publico efectivo — espacio publico construido, bienes de uso

publico, elementos constitutivos naturales, artificiales y complementarios del

espacio publico)

91 Dificultades en el reporte y entrega, e imprecision de la informacion

relacionada con &reas de cesion destinadas a espacio publico en proyectos

de urbanizacién y construccion por parte de los constructores.

1 Insuficiencia de estandares urbanisticos y orientaciones para su aplicacion.

7.2.2. Plan de Ordenamiento Territorial Medellin

MEDELLIN

Acuerdo 46 de 2006.
Por el cual se revisa y
ajusta el POT del
Municipio de Medellin.

Decreto 351 de 2007.
Establece los Ambitos
de reparto y la forma
de gestion de las
obligaciones
urbanisticas.

Articulo 323: Las cargas locales se distribuiran asi:
En las zonas que no son objeto de plan parcial las
obligaciones urbanisticas correspondientes a la cesion
de suelo para espacio publico y equipamiento se
estableceran de conformidad con lo que se sefiale en el
“ambito de reparto” correspondiente.

Ar t i c ul ode 8oaférmidad.con el Decreto 2060 de 2004 del
Ministerio De Ambiente, Vivienda y Desarrollo

Territorial... VIS Tipo 1 y 2 sera del 25% del area neta urbanizable,
distribuido asi:

1  Para espacio publico: Entre el 15% al 20% del &rea neta
urbanizable.

1  Para equipamiento: Entre el 5% al 10% del area neta
urbanizable.

Articulo 327°. De las opciones para cumplir con la obligacién de
cesion gratuita en los desarrollos urbanisticos y constructivos para
areas verdes, recreacionales y equipamientos no sujetos a plan
parcial:

1. En Suelo

Propdsito: aumentar el
indicador de espacio
publico por habitante.

Meta: 10 m2/hab.

Referencia: Documento
Colombia 2019

Area de cesion para
vivienda: m2 de espacio
publico por habitante y
para otros usos: porcion
de la cantidad de
construccion en m2.
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a) En el sitio donde se desarrolla el proyecto, siempre y
cuando el area a ceder haga parte, coincida y contribuya
a concretar el sistema de espacio publico y equipamiento
definido en el presente plan y en los planos a los que se
refieren los articulos siguientes.

b) En el suelo para Espacio Publico y Equipamiento
definidos en el plano en donde se definen los inmuebles
para este uso en los ambitos de reparto.

2. En Dinero
Cuando en el inmueble a desarrollar no existan areas que estén
incluidas en el plano en donde se sefialen los espacios publicos
prioritarios para cumplir con la obligacion de cesion, la
compensacion de la obligacién se hara en dinero y la destinacion
de éstos recursos se realizara de acuerdo con lo establecido en el
Articulo “Destinacion de los dineros producto de compensacion

de obligaciones de cesi 6n”

Articulo 325. Sobre la obligacién de cesién gratuita de areas
para zonas verdes recreacionales y equipamientos.

Para la definicion de las cesiones publicas que aportaran los
nuevos desarrollos urbanisticos y constructivos, se tienen los
siguientes criterios: entre otros... Mantener el indicador al afio 2006
de equipamiento de ciudad de 5,17 m2 por habitante.

Para los desarrollos habilitados mediante la formulacion y adopcion
de un plan parcial, las cesiones asignadas para el area de
planeamiento seran contabilizadas de manera global y se
distribuirdn de acuerdo con las etapas, fases o unidades de
actuacién urbanisticas que dicho plan proponga, aplicando el
principio de reparto equitativo de cargas y beneficios.

En proyectos, en los cuales se construyen viviendas y/o otros usos
diferentes, la cesion de suelo para zonas verdes recreacionales y
equipamientos se cumple de la siguiente forma: a) en las viviendas
de acuerdo con el indicador de espacio publico en M2 por habitante
y b) en otros usos, con una porcién de la cantidad de construccion
en metros cuadrados.

Se determina asi mismo en los casos anteriores, la exigencia de un
porcentaje del area minima de lote. Para cumplir con la obligacion
se tomara la resultante mayor de las anteriores formas de calculo.

Cumplir con las exigencias sobre areas de cesion establecidas por
el Gobierno Nacional en el Decreto Nacional 564 de 2006, o en la
norma que la modifique o complemente.

Cuando la cesion sea en suelo de conformidad con lo sefialado en
el articulo 336 se podran aceptar como parte del area de cesion,
fajas de retiro a quebradas exceptuando los primeros 15 metros a
respetar para proteccion del cauce natural de la corriente de agua,
por servidumbres para paso de redes de servicios publicos
domiciliarias o para otras obras que se requieran de caracter
publico con respecto al tratamiento de conservacion de la
quebrada. Estas se recibirdn siempre y cuando sean Uutiles para el
fin que se persigue, es decir, ser aptas para la recreacion y el
encuentro ciudadano de cobertura minima local.

Decreto 351 de 2007. Establece los Ambitos de reparto y la forma
de gestion de las obligaciones urbanisticas.

Articulo 11¢ identifica los espacios publicos de ejecucién prioritaria
en cada ambito de reparto... en donde el Departamento
Administrativo de Planeacion le definira al interesado, ya sea
publico o privado, la localizacién y area del suelo que sera objeto
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de cesion y, adicionalmente, la destinacion y la intervencion que se
le dara, ya sea para su posterior entrega al Municipio, o para
intervenirlo la entidad municipal.

“Los ambitos de reparto tienen por objeto buscar el equilibrio del
territorio, aumentando el indicador de espacio publico por habitante
de 3.4 metros cuadrados y aproximandolo al estandar definido a
largo plazo de 10 metros cuadrados por habitante; igualmente,
mantener y aumentar el indicador de 5 metros cuadrados por
habitante del afio 2005, para equipamiento de ciudad.”

La zonificacibn de ambitos de reparto corresponde a zonas
generadoras y receptoras de obligaciones urbanisticas para cubrir
requerimientos de espacio publico y equipamientos.

Del anterior cuadro que destaca los parametros de entrega de espacio publico en
el Plan de Ordenamiento Territorial (POT) del Municipio de Medellin, se concreta
gue las areas de cesién para espacio publico se exigen en areas que coincidan,
contribuyan y concreten el sistema de espacio publico definido en el plan, a razén
de 5,17 m2 de equipamiento de ciudad por habitante. Para uso residencial el
indicador de espacio publico es requerido en m2 por habitante y para otros usos,
una porcion de la cantidad de m2 construidos. Pese a que en diferentes
documentos técnicos y de diagndstico se incorpora el término de Espacio Publico
Efectivo como espacio publico de caracter permanente conformado por parques,
plazas y plazoletas y zonas verdes (entre las que se incluyen las asociadas a los
elementos hidrogréaficos y orogréaficos), el POT se refiere s6lo a espacio publico.
Segun el observatorio de politicas publicas de Medellin al afio 2010, el municipio
cuenta con un indicador de espacio publico efectivo por habitante de 3,55 m2,
mostrando un déficit cuantitativo de 6,45 m2 frente a un referente de 10 m2 para el
afno 2019, de “Vision Colombia 2019”, y siendo de hecho menor frente al referente
del Conpes 3718 “Politica Nacional de Espacio Publicos” que corresponde a 15m2

de espacio publico efectivo por habitante.

7.2.3. Plan de Ordenamiento Territorial Cali

CALI Art. 281. Normas generales para tratamiento de desarrollo. Propésito:
lograr 15
Por medio del cual 1  Areas de cesion publica: para espacio publico, equivalente al 18% del area  m?
se adopta el POT bruta y para equipamientos, equivalentes al 3% del area bruta. de zona
del Municipio de verde por
Santiago de Cali 2. Caracteristicas de las Areas de Cesion Publica para espacio pulblico y habitante
(2000) equipamientos.
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a. Distribucion Espacial. El total de cesion exigida en cada proyecto se distribuye en un
50% en un solo globo y el resto en uno o varios globos con area minima de 2000 M2.

Localizacion y Acceso. En todos los casos debe garantizarse acceso a las cesiones
publicas para zonas verdes y equipamientos desde una via publica vehicular, con
continuidad vial. No se permite la localizacion de las cesiones en zonas de amenaza
muy alta por movimientos en masa, en zonas de amenaza por crecientes o por
fendbmenos colaterales de sismos o en predios con pendientes superiores a 45° o
100% o en cualquier predio de imposible urbanizacion.

c. Configuracion Geométrica. Los globos de cesion publica para zonas verdes y
equipamientos no comprendidos en los literales anteriores, deben tener los siguientes
parametros normativos:

- Todos los puntos del perimetro de los globos de cesién deben proyectarse
en forma continua hacia el espacio publico, sin interrupciéon por areas
privadas.

- La relacién entre el frente contra el espacio publico y la profundidad de los
globos de cesién se regulan por las siguientes proporciones:

o Frente entre 20 metros y hasta 50 metros: profundidad méaxima,
tres (3) veces el frente y un minimo de 20 metros.

o Frente de mas de 50 metros y hasta 100 metros: profundidad
maéxima de cuatro (4) veces el frente y un minimo de la mitad del
frente.

o Frentes con dimensiones superiores a 100 metros, se regulan por
las condiciones que establezca el Plan Parcial.

Se exceptlan de estas normas:

0 Los predios localizados en zona de ladera y en la Pieza Oriental.

o Con relacién a los predios cuyo total de cesiéon publica para
parques y equipamientos sean menores a 600 Mz2, podran
cancelar su equivalente en dinero al Fondo de Tierras de
Valorizacion Municipal, para el pago compensatorio de cesiones
publicas para zonas verdes y equipamientos, segun lo dispuesto
en el presente Plan de Ordenamiento Territorial, si asi lo autoriza
el respectivo Plan Parcial.

ARTICULO 343: Areas de Cesién de Zonas Verdes y Equipamientos. Toda
urbanizacién o parcelacién residencial, con densidad hasta de 120 viviendas por
hectarea, debera ceder a titulo gratuito y mediante Escritura Publica en favor del
Municipio Santiago de Cali, el 18% y el 3% del area bruta del predio a desarrollar, para
zonas verdes y equipamiento colectivo institucional respectivamente, ademas de las
areas de terreno para vias publicas que determine el esquema béasico suministrado por
la Entidad Municipal Competente y de las vias resultantes del proyecto de
urbanizacién o parcelacion, incluidas las bahias de estacionamiento que impliquen
desplazamiento de las secciones de andén y antejardin.

Igualmente las urbanizaciones o parcelaciones y construcciones destinadas a usos
distintos a la vivienda, deberan ceder el 18% del area bruta del predio a desarrollar,
para zonas verdes, ademas de las areas de terreno a que hace referencia el parrafo
anterior.

PARAGRAFO: La cesion de zona verde para el uso de vivienda en urbanizaciones
con densidad menor o igual a 120 viviendas por hectarea neta urbanizable se rige por
la norma general sobre cesiones obligatorias.

ARTICULO 346: Cesiones Superiores a 600 M2. Todas las cesiones superiores a
seiscientos metros cuadrados (600 M?), deberan localizarse en el predio urbanizado o
poligono a urbanizar, conexo con la o las vias publicas y no sera posible su
negociacion o canje.

ARTICULO 347: Cesiones Inferiores a 600 M2. Las cesiones para zonas verdes
iguales inferiores a seiscientos metros cuadrados (600 M?) deben ser cancelados ante
el Fondo Rotatorio de Tierras, de la Entidad Municipal Competente de acuerdo con el
avaluo comercial realizado por la Entidad Municipal Competente.

ARTICULO 352: Cesiones en Sectores Desarrollados. Aquellas construcciones en
predios localizados en sectores desarrollados del suelo urbano, con areas iguales o
mayores a 1000 M2 que no hayan efectuado las cesiones para su desarrollo o

% de suelo
(area bruta)
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redesarrollo, deben ceder por concepto de zonas verdes, el 15% del area bruta.
EN SUELO SUBURBANO:

Cesiones obligatorias sobre el area bruta del lote, asi:

- Para vias: la resultante del esquema basico vial y del proyecto urbanistico de la
parcelacion

- Para parques y zonas verdes: 21%

En el Plan de Ordenamiento Territorial del Municipio de Cali analizado en el
cuadro anterior, se establece como requerimiento de areas de cesion para espacio
publico, el equivalente al 18% del area bruta, tanto para desarrollos residenciales
como para otros usos; sin embargo, el referente y proposito es de m2 por
habitante a razon de 15 m2. Se destaca de este instrumento las especificaciones
de la configuracion geométrica e las areas de cesion con la exigencia de cada
globo de terreno con un frente minimo de 20m y una profundidad maxima de tres
(3) veces el frente y un minimo de 20 m; aqui se excepttan los predios localizados
en zonas de ladera. Al afio 2015, segun el Departamento Administrativo de
Planeacién Municipal de Santiago de Cali, en indicador de espacio publico por
habitante es de 2,46 m2, generando un déficit de 12,54 m2 de espacio publico por
habitante frente a su referente de 15m2 establecido en el Decreto 1504/98, y
siendo un indicador de espacio publico por debajo del proyectado para el afio

2015 por el Conpes 3718 entre 5 y 6 metros cuadrados por habitante.

7.2.4. Plan de Ordenamiento Territorial de Manizales

MANIZALES Articulo 31: Parametros para las cesiones urbanas de espacio publico y % de area
equipamientos colectivos: neta
Acuerdo 663 de 2007. urbanizable

Por el cual se adoptala PORCENTAJES DE CESION PARA ESPACIO PUBLICO Y
revision del POT del EQUIPAMIENTOS COLECTIVOS POR AREA NETA URBANIZABLE:
Municipio de Manizales  VIS: Unifamiliar 25% - Bifamiliar 25% - Multifamiliar 30%
Otros: Unifamiliar 20% - Bifamiliar 25% - Multifamiliar 30%

Los globos de terreno tendran que ser equidistantes entre si de manera que
cubran las necesidades de la poblacion.

Las Piezas Intermedias de Planificacion podran incrementar los estandares
de habitabilidad y la distribucion de los porcentajes establecidos para
cesiones de acuerdo con las particularidades de la pieza que se trate. Asi
mismo, se podran determinar cesiones para actuaciones urbanisticas de
edificacion en sectores consolidados.

Para efecto de la determinacion de las areas de cesion e incorporacién de las

mismas como areas publicas, asi como la entrega material de las areas de
cesion, se regira por los contenidos del Decreto Nacional 564 de 2006, o las
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que lo modifiquen, adicionen o sustituyan.

Las Piezas Intermedias de Planificacion, en su normativa urbanistica y en la
implementacion de los instrumentos de gestion territorial que apliquen,
determinaran los mecanismos a emplear para el pago de las cesiones
obligatorias que se impongan en cada una.

CRITERIOS GENERALES PARA OTROS USOS

Para la urbanizacion de terrenos destinados a otros usos diferentes a la
vivienda, se cedera el 20% del area neta urbanizable y su distribucién sera
50% para areas verdes y 50% para areas comunales.

En todo caso, la distribucién de estas areas destinadas para cesion podra ser
incrementada en las Normas Urbanisticas a través de las Piezas Intermedias
de Planificacion, que seran adoptadas por el Concejo municipal mediante
Acuerdo.

Articulo 111. PLAN INTEGRAL DE VIVIENDA.
CESIONES
El porcentaje de las cesiones urbanisticas gratuitas para el desarrollo de
programas VIS Tipo 1 y 2 serd como minimo del 25% del Area Neta
Urbanizable, distribuido asi:

- Para espacio publico Entre el 15% al 20% del &area neta

urbanizable
- Para equipamiento Entre el 5% al 10% del area neta urbanizable

DIRECTRICES Y PARAMETROS PARA LOS PLANES PARCIALES.
Parametros basicos para la urbanizacién de terrenos en planes
parciales adoptados para éareas de Tratamiento de Desarrollo, de
Renovacion Urbana o suelo de Expansion Urbana.

Areas de cesién: Por lo menos el 50% de zonas de cesién para parques,
zonas verdes y equipamientos se distribuiran espacialmente en un solo globo
de terreno y cumplirdn con las siguientes caracteristicas:*
1. Garantizar el acceso a las cesiones publicas para parques y
equipamientos desde una via publica vehicular.
2. Proyectar las zonas de cesion en forma continua hacia el espacio
publico sin interrupcién por areas privadas.
3. No localizar las cesiones en predios inundables, en zonas de alto
riesgo o en predios con pendientes superiores al veinticinco por
ciento (25%).
*(Decreto Nacional 564 de 2006)

CESIONES EN SUELO RURAL

Las areas de cesion para programas de vivienda de interés social rural
deberan acogerse a lo establecido en el articulo 50 del Decreto Nacional 564
de 2006.

El urbanizador asignara el 25% del area destinada a la cesién de espacio
publico a parque, el cual deberd construirse con su correspondiente
amoblamiento, engramado y arborizado, y con la infraestructura de servicios
publicos. Este debera contener como minimo los siguientes elementos:

- Unidad Integral Recreativa.

- Senderos peatonales con adoquin o similares.

- Bancos y sitios de descanso y esparcimiento.

- Amoblamiento urbano: Basureros, iluminacién y sefializacién

visual.
- Arborizacién y ornamentacion.

CESIONES EN SUELO SUBURBANO

PORCENTAJES DE CESION PARA ESPACIO PUBLICO Y
EQUIPAMIENTOS COLECTIVOS POR AREA NETA URBANIZABLE:
Parcelacion 20%
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En el anterior cuadro se destacan los elementos que regulan la generacion de
espacio publico a través de las areas de cesion en el Plan de Ordenamiento
Territorial del Municipio de Manizales, el cual exige la cesion para espacio publico
en porcentaje (%) de area neta urbanizable, la cual varia entre 20% y 25% para
vivienda unifamiliar, 25% para vivienda bifamiliar y 30% para vivienda multifamiliar.
Para usos diferentes a la vivienda se determina una cesion del 20% del area neta
urbanizable, de la cual el 50% debe destinarse para areas verdes. Se destaca la
posibilidad que se le da al urbanizador de destinar el 25% del area de cesion a
parque, el cual deber& construir con amoblamiento, engramado, arborizado y con

infraestructura de servicios publicos.

Segun las cifras reportadas por la secretaria de planeacion, los habitantes de
Manizales disponen de 3,1 m2 de espacio publico efectivo por habitante, pero no
hay una clara explicacion de la fuente de la informacion o la metodologia utilizada
para calcular esta cifra. Este corresponde a un indicador distante de la meta
establecida de los 10 m2 de espacio publico por habitante determinados en la
principal fuente de referencia en el pais con “Vision Colombia 2019” frente al cual

tendria un déficit de 6,9.

7.2.5. Plan de Ordenamiento Territorial de Armenia

AREMENIA DTS: Componente Urbano. Volumen 4 - B % de suelo para
espacio publico
POT Armenia 2009 Cesiones obligatorias para Espacio Publico, 7% del area neta

—-2023. “ Cu urbanizable. % de é&rea neta de
Oportunidades vivienda u otro uso.
par a | a Vv Elarticulo 50 del decreto presidencial 564 de 2006 dice: id et er mi

de las areas de cesion. Sin perjuicio de las normas nacionales que Hasta el 40% en las
regulan la materia, los Planes de Ordenamiento Territorial o los fajas de retiro de
instrumentos que los desarrollen o complemente determinaran las cauces.
especificaciones para la conformacion y dotacién de las cesiones

gratuitas destinadas a vias, equipamientos colectivos y de espacio La liquidacion,
publico en general. Cuando las zonas de cesion presenten areas ponderacion, criterios,
inferiores a las minimas exigidas, o cuando su ubicacibn sea compensacion, etc.,
inconveniente para el municipio o distrito, se podran compensar en seran parte de los
dinero o en otros inmuebles, en los términos que reglamente el Concejo  contenidos minimos de
Municipal. Estas previsiones se consignaran en las respectivas licencias la PI.

de urbanizacién o parcelaciones

Si la compensacion es en dinero se destinard su valor para la

adquisicion de los predios requeridos para la conformacion del sistemas

de espacio publico, y si es en inmuebles, los mismos deberan estar

destinados a la provision de espacio publico en los lugares apropiados,

segun lo determine el Plan de Ordenamiento territorial o los instrumentos
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que lo desarrollen o complementen.
Los aislamientos laterales, paramentos y retrocesos de las edificaciones,

no podran ser compensados en dinero,

inmuebles.
En todo caso, por lo menos el cincuenta por ciento (50%) de las zonas
de cesion con destinos a parque, zonas verdes, 0 equipamientos se
distribuiran espacialmente en un solo globo de terreno que cumpliran
con las siguientes caracteristicas:

Garantizar el acceso a las cesiones publicas para parques
equipamiento desde una via publica vehicular.

Proyectar las zonas de cesion en forma continua hacia el espacio
publico sin interrupcion por areas privadas.
No localizar las cesiones en predios inundables, en zonas de alto riesgo
oenprediosconpendi ent es superiores al

ACUERDO 019 DE 2009

ni canjeados por otros

y

V €

ARTICULO 79; CONTENIDOS MINIMOS DE LOS INSTRUMENTOS DE
PLANIFICACION INTERMEDIA.
Definicién de los estandares de calidad de vida y habitabilidad, con la

determinaciéon de la liguidacién, ponderacién, criterios (localizacién

areas minimas) y compensaciéon de las areas de cesi6n obligatoria

gratuita.

ARTTCULQ 106. ELEMENTOS QUE DEFINEN EL MODELO DE
OCUPACION.

En las fajas de retiro de cauces:
La destinacién de esta franja de retiro, de la linea de borde ambiental,

podra tener tres alternativas:

1
1

1

Via perimetral paisajistica de borde.

Area com(in de libre ocupacion para actividades de recreacién

pasiva sin construcciones permanentes.
Zona de cesion obligatoria para entregar al Municipio, como

destinacién de Espacio Publico Natural. Hasta un cuarenta por

ciento (40%) del total de las cesiones obligatorias de Espacio
Publico, se podran cumplir entregando estas franjas al

municipio.

ARTICULO 244. CESIONES OBLIGATORIAS. Se aplicaran los
siguientes criterios:

1.

Las areas de reserva por afectaciones de los sistemas
generales de la ciudad como son el plan vial arterial y las
infraestructuras de servicios publicos son cesiones
obligatorias y gratuitas, de las cuales se destinaran a vias
como minimo hasta un 7% del area bruta del terreno a
urbanizar y en VIS lo correspondiente a una via local VL —
1.

Toda persona natural o juridica que realice las actuaciones
urbanisticas de urbanizacion o parcelacion, cedera al
Municipio en forma gratuita y mediante escritura publica
debidamente registrada, descontdndose previamente las
areas del plan vial y areas de proteccion requeridas el 17%
del éarea neta urbanizable del terreno con destinacion
exclusiva a Espacio Publico Municipal.

Ademés de las areas necesarias para la malla vial local,
cuando la topografia del predio a urbanizar requiera de
aislamiento por el retiro de linea de borde ambiental (retiro
del quiebre dependiente) estos podran asumirse como area
de cesién correspondiente a la malla vial local siempre y
cuando sobre ellos se disefien vias perimetrales a la
urbanizacion.

Las éareas de cesion gratuitas al Municipio deberan
entregarse a éste, mediante escritura publica, anexando el
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plano indicando la correspondiente destinacién de las
mismas (Zonas verdes, recreativas, vias, areas comunes,
equipamiento colectivo, estacionamientos, de proteccién
ambiental, etc).

Para el efecto aplica lo dispuesto por el Decreto Nacional
564 de 2006 o las normas que lo modifiquen, adicionen o
sustituyan.

Los porcentajes de distribucién, la determinacién de su
destino, las condiciones o posibilidades de compensacion
en dinero o en otro inmueble y, en general, la
reglamentacién en materia de cesidon obligatoria por las
diversas actuaciones urbanisticas se define por los
instrumentos de planificacion intermedia y/o un decreto
reglamentario especifico.

Segun el DTS. Volumen N° 7:
1 ESTANDARES DE HABITABILIDAD - Espacios
comunales:
Para Vivienda agrupada con mas de 5 unidades: entre el 9
y 10% del area neta de vivienda.
Para Comercio, Industria y Servicios con area mayor de
1.000 m2: 7% del area neta del uso.

Para el Municipio de Armenia, el Plan de Ordenamiento Territorial, del que se cita
la reglamentacion referente a las areas de cesion en el anterior cuadro, define
como cesion obligatoria para espacio publico el 7% del area neta urbanizable; de
las cuales por lo menos el 50% de las pareas con destino a parques y zonas
verdes, debe entregarse en un solo globo de terreno. Se destaca de las directrices
emitidas por el POT, que la entrega de areas de cesion se considera como uno de
los elementos que definen el modelo de ocupacion territorial del municipio, en la
medida en la que las fajas de retiro de cauces podran hacer parte de las zonas de
cesion obligatoria para entregar al municipio, determinando que hasta un 40% del
total de las cesiones obligatorias para espacio publico se podra cumplir
entregando este tipo de fajas. Segun el Departamento Administrativo de
Planeacion Municipal en el diagnostico del POT 2009-2023, Armenia cuenta con
menos de 1,6m2 de espacio publico por habitante frente al establecido por
estandares internacionales que fija un minimo de 15m2 por habitante. En dicho
diagnéstico se considera un potencial de 31 m2 por habitante si se incluyesen al
sistema las zonas de proteccién ambiental como espacio publico utilizable. Aqui
resulta pertinente acotar que en dicho caso no se estaria haciendo referencia a

espacio publico efectivo, dadas las caracteristicas topogréficas de la ciudad.
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7.2.6. Plan de Ordenamiento Territorial de Ibagué

IBAGUE

Acuerdo 116 de 2000.
Por el cual se adopta
el POT de Ibagué.

Articulo 85. Las Cesiones para la Generacion de Espacio Publico e
Infraestructura y Equipamientos Municipales se calcularan sobre el Area
Neta Urbanizable del predio, entendida como el &rea bruta menos el area
de afectaciones.

Articulo 87. Tabla general de cesiones
Parques y Zonas Verdes
URBANO
Desarrollo:
- Territorio: Ciudad (10%) — Sector (10%) — Local (5%) = Suma
25%
- UAU: Ciudad (8,5%) — Sector (8,5%) — Local (5%) = Suma 22%
- PP: Ciudad (7,5%) — Sector (7,5%) — Local (5%) = Suma 20%
Consolidacion:
- Territorio: Local (5%) = Suma 5%
Mejoramiento Integral:
- PP o UAU: Ciudad (10%) — Sector (10%) — Local (5%) = Suma
25%
Renovacion:
- PP o UAU: Sector (5%) — Local (5%) = Suma 10%
Centros Poblados:
- Territorio: F. Agua (10%) — Sector (10%)= Suma 20%
RURAL:
Usos no residenciales
- Territorio: F. Agua (10%) — Local (10%)= Suma 20%
- PP (min. 12 ha): F. Agua (10%) — Local (5%)= Suma 15%
SUBURBANO:
- PP Especial suburbano (min. 12 ha)= F. Agua (5%) — Ciudad
(5%) — Sector (5%)= Suma 15%

Articulo 93.- Localizacion de las Cesiones para zonas verdes, parques,
plazas y plazoletas. El area destinada a Zonas Verdes, parques, plazas y
plazoletas se integrara al Sistema Municipal de Parques Publico.

Articulo 94.- Canje de Cesiones para la generacién de Zonas Verdes,
Parques, Plazas y Plazoletas.

De acuerdo con la Ley 388 de 1997 y sus decretos reglamentarios, se
aceptara el canje de Cesiones para la generacion de zonas verdes,
parques, plazas y plazoletas por:

1. Dinero en efectivo; estos recursos sélo se utilizaran en la
generacién del mismo tipo de espacio publico que origind el
recurso.

2. Terrenos localizados en las areas receptoras establecidas por el
municipio a través de Plan de ordenamiento Territorial, planes
parciales u operaciones urbanas; una vez elaborados los célculos
de equivalencia de los valores correspondientes.

3. Titulos valores emitidos y colocados por la Administracion
Municipal en el mercado bursatil, equivalentes a la conversion del
precio con unidad de medida en metros cuadrados.

% area neta
urbanizable entre
10% y 25%

En el anterior cuadro se compila la reglamentacion referente a la generacion de

espacio publico a través de las areas de cesion. Aqui, las cesiones para la

generacion de espacio publico e infraestructura y equipamientos municipales

definidos por el Plan de Ordenamiento Territorial, se calcula sobre el area neta
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urbanizable del predio, entendida como el area bruta menos el area de afectacion.

El requerimiento de las areas de cesion para parques y zonas verdes se determina

segun el tipo de tratamiento a implementar y la escala territorial (ciudad, sector y

local para la zona urbana), las cuales varian entre el 10% y el 25% del area neta

urbanizable. Este instrumento define terrenos localizados en areas receptoras

para el canje de cesiones para la generacion de zonas verdes, parques, plazas y

plazoletas. Segun el programa de gobierno del actual alcalde municipal de Ibagué,

el indicador de espacio publico efectivo estd en 1,38 m2 por habitante,

presentando un déficit de 8,62 m2 frente al referente de consenso a escala

nacional sobre este indicador “Ciudades Amables” de la “Visién 2019”.

7.2.7. Plan de Ordenamiento Territorial de Bucaramanga

BUCARAMANGA Deberes Urbanisticos para la provision de Espacio Publico (Pag. 213)
suelo atil que el urbanizador o constructor entrega al municipio como

Plan de contraprestacion por el otorgamiento de edificabilidad a través de una licencia
Ordenamiento urbanistica. ..
territorial de 9 Disposiciones generales: Salvo los equipamientos dotacionales de
SegU”‘_jfi propiedad publica, toda edificacion o conjunto destinado a cualquier uso,
Generacion. ubicado en los sectores regulados por los tratamientos de: consolidacién en
Bucaramanga cualquiera de sus modalidades y renovacién urbana en la modalidad de
2013-2027 reactivacion en sus tres (3) sub modalidades (TRA-1), (TRA-2) y
reactivacion de sector urbano especial (TRA-3), que se ubiquen en zonas
Componente clasificadas como estrato 3, 4, 5y 6, y a los cuales se les expida licencia de
Urbano construccion en las modalidades de obra nueva, modificacion, ampliacion

ylo de restauracion, en la que se generen unidades inmobiliarias destinadas
a los usos antes indicados, o cuando se profieran actos de reconocimiento
de construcciones que correspondan con las anteriores condiciones, deben
cumplir con los deberes urbanisticos.

Para estos efectos se observaran las siguientes disposiciones:

9 Edificios o conjuntos con dos o méas unidades privadas.

9 Elarea correspondiente a la obligacion urbanistica para espacio publico es:

O Ocho metros cuadrados (8.0 m?) de suelo util por unidad de
vivienda (lo que equivale a 2 m2 por habitante, si tenemos en
cuenta 4 habitantes por vivienda segun datos DANE). Las
viviendas de una alcoba y menos de cuarenta y cinco metros
cuadrados (45 m?) cumplirdn con cinco metros cuadrados (5.0 m?)
de suelo dutil.

O Ocho metros cuadrados (8.00 m?) de suelo Util por cada cien
metros cuadrados (100.00 m?) construidos o fraccién de usos
distintos a vivienda.

9  Esta obligacién se podra cumplir mediante la adquisicién de predios que
conformen los parques ubicados dentro del municipio de Bucaramanga en
las zonas priorizadas en este documento y/o en las que la Secretaria de
Planeacion o la entidad que haga sus veces indique, o mediante el pago
compensatorio de su valor al Fondo para el Pago Compensatorio de Espacio
Publico. Para determinar el area se aplicara la misma férmula del pago
compensatorio descrita mas adelante.

9 El curador urbano verificard el cumplimiento de esta obligacién como
condicion previa para la expedicion de la licencia.

9 El curador urbano remitira copia de este comprobante de pago dentro de los

Referencia
para m2 de
espacio
publico  por
habitante —
OMS y Visién
Colombia
2019 (10 m2
de EP/Hab)

% de area
neta
urbanizable

Por el
otorgamiento
de

edificabilidad,
m2 por
unidad de
vivienda.
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documentos de licencias otorgadas que deben enviarse mensualmente a la
Secretaria de Planeacion o la entidad que haga sus veces.

Pago compensatorio: en caso que el urbanizador no entregue sus obligaciones
urbanisticas en suelo Util de predios delimitados para parques priorizados dentro del
municipio de Bucaramanga o en las zonas que la Secretaria de Planeacion o la
entidad que haga sus veces lo indique, se puede optar por el pago compensatorio. El
valor de la compensacion resulta de multiplicar el area util a compensar por el precio
por metro cuadrado del Ultimo valor catastral del suelo donde se realiza el proyecto.

9 o Férmula para calcular el pago compensatorio en proyectos de vivienda:
V=8xUxV1
Donde
V = Valor a consignar en el fondo de compensacion.
8 = Equivale a 8.00 m2 por vivienda como obligacion.
U = Ndmero de unidades de vivienda del proyecto.
V1 = Precio por metro cuadrado del suelo segun catastro.

9 Férmula para calcular el pago compensatorio en proyectos diferentes a la
vivienda:
V=28/100 x A x V1
Donde
V = Valor a consignar en el fondo de compensacion.
8 = Equivale a 8.00 m2 por cada 100 m2 construidos como obligacion.
A = Area construida del proyecto, se excluyen sétanos, semisétanos y un
piso cuando sea comunal.
V1 = Precio por metro cuadrado del suelo segun catastro.

9 Férmula para calcular el pago en area de terreno: cuando el cumplimiento
de la obligacion se realice mediante pago en area de terreno de parques,
dicha area se calculard utilizando la misma relaciébn que arroje la
comparacion del Gltimo avallo catastral aplicando la siguiente férmula:
Al=A2x(V1/V2)

Donde:

A1 = Area de obligacién urbanistica en predios ubicados en parques.

A2 = Area (til de obligacion urbanistica en el proyecto.

V1 = Valor catastral del m? del suelo donde se ubica el proyecto.

V2 = Valor catastral del m2 de suelo a donde se traslada la obligacién.

Se entiende por valor catastral del m2 de suelo el resultante de dividir el valor
catastral del suelo del inmueble por su area.

Cuantificacion de posibles areas receptoras de deberes urbanisticos

... se localizan y cuantifican las posibles areas receptoras de obligaciones urbanisticas
para desarrollo de proyectos de espacio publico, a partir de detectar el déficit en cada
uno de los 14 sectores normativos (definidos en las fichas normativas), para lo que se
tiene en cuenta la relacién entre los parques existentes y la poblaciéon de cada uno de
ellos.

Se propone exigir 2 m2 por habitante nuevo para las viviendas de estratos 3, 4,5y 6
(8 m 2 por vivienda), lo cual es la cifra mas baja entre las ciudades que cobran
obligaciones similares. Quedarian exentas las viviendas del estrato 1y 2.

Cesiones Obligatoria y Gratuitas Tipos Ay C (Pagina 451)

Cesi ones Tioyeaos due.segonstruyan en areas de terreno con tratamiento
de Desarrollo y sectores con tratamiento de Renovacion tipo 1 (Renovacion de
Redesarrollo)... para la creacién de espacios publicos de caracter municipal.

Cesi ones Proypctos ddn.uso residencial, comercial y de servicios, dotacional
e industrial, que se construyan en areas de terreno con tratamiento de Desarrollo y
sectores con tratamiento de Renovacion tipo 1 (Renovacién de Redesarrollo)... areas
de terreno que corresponden como minimo a un 3% del area neta urbanizable del
proyecto, que se entregan para la conformacion y creacion de parques metropolitanos.

Las areas exigidas para las cesiones tipo Ay C, son las siguientes:
O Las areas requeridas para los ejes viales locales principales,
segun perfiles viales normativos.
O Las areas de cesion publica correspondiente minimo al 25% del
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area neta urbanizable, distribuido, asi: espacio publico
metropolitano 3%, espacio publico local 15% y equipamientos 7%.
Los usos dotacionales deberan prever el 18% del area neta
urbanizable como cesién obligatoria y gratuita discriminado para
espacio publico local del 15% y metropolitano del 3%.

Caracteristicas de las areas de Cesion publica obligatoria Tipos A y C. La
conformacion de las cesiones publicas obligatorias se sujetara a las siguientes reglas:

- El total de la cesion exigida para parques en cada proyecto se podra
distribuir el 50% en un solo globo de terreno y el resto en globos menores.
Las cesiones publicas para los parques, zonas verdes, plazas publicas y
equipamientos, deberan tener ingreso directo desde una via publica
peatonal o vehicular garantizando la continuidad de la franja de circulacion
peatonal.

- Dimensionamiento de las areas de cesion publica: la relacién entre frente y
profundidad de los globos de terreno de cesién publica para parques y
equipamientos se regulan por las siguientes proporciones:

o0 Las cesiones con frente entre 20 y 50 metros deberan tener una
profundidad méaxima equivalente a tres (3) veces el frente y
minima 20 metros.

0 Las cesiones con frente mayor de 50 metros y menores a 100
metros deberan tener una profundidad méaxima de tres (3) veces el
frente y minima de la mitad del frente.

0 Las cesiones con frentes superiores a 100 metros, se regulan por
las condiciones que establezca el plan parcial.

- Se plantea como area minima para entrega de areas de cesion, globos de
terreno de 2.000 mts 2 teniendo en cuenta que es el area minima para el
desarrollo de un parque de escala local y que podria tener una cobertura
aproximada de 200 personas.

- Las cesiones deben tener ingreso directo desde una via publica vehicular a
las cesiones publicas, garantizando la continuidad de la franja de circulacion
peatonal y todos los nuevos equipamientos resultantes de procesos de
urbanizacion deberan estar rodeados totalmente con vias publicas
peatonales o vehiculares.

- El area entregada para cesiones publicas no puede localizarse en predios
inundables, en zonas de amenaza alta, en terrenos que tengan una
pendiente natural superior al 57% o 30°.

Equipamiento comunal privado (anteriormente llamada cesién tipo B). El
equipamiento comunal privado (anteriormente llamada cesién tipo B), corresponde al
area privada de uso comuln, que apoyan o complementan las actividades de
propietarios y/o residentes, brindando ademas espacios verdes libres y parqueos
adicionales.

Los proyectos comerciales y/o de servicios, industriales o dotacionales (salvo los
proyectos con uso dotacional educativo), con mas de mil metros cuadrados (1000 m2)
de area construida total, y los proyectos residenciales de cinco (5) o méas unidades de
vivienda que contengan areas comunes o sometidas al régimen de propiedad
horizontal, deberan disponer de areas libres y construidas de uso y propiedad de los
copropietarios, denominadas equipamiento comunal, con acceso directo desde las
areas comunes privadas.

En proyectos con usos comerciales y/o de servicios: El 25% del area total construida,
que se distribuiré asi:

- Zonas verdes y juegos, minimo el 50% del area de equipamiento comunal
privado.

- Administracion (en caso de conjuntos 0 agrupaciones) y Servicios para sus
ocupantes (bafios, vestieres, estares y cafeteria para empleados, guarderia,
primeros auxilios, entre otros), como maximo el 15% del area de
equipamiento comunal privado.

- Parqueaderos para visitantes adicionales a los exigidos como cuota minima
de parqueo asociado al uso, sera el porcentaje requerido para completar el
100%.

En proyectos con usos industriales o dotacionales: El 15% del area total construida,
que se distribuira asi:
- Canchas y zonas verdes, minimo el 50% del area de equipamiento comunal
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privado.

- Administracion (en caso de conjuntos 0 agrupaciones) y servicios para sus
ocupantes (bafios, vestieres, estares y cafeteria para empleados, guarderia,
primeros auxilios, entre otros), maximo el 15% del area de equipamiento
comunal privado.

- Parqueaderos para visitantes adicionales a los exigidos como cuota minima
de parqueo ligados al uso, sera el porcentaje requerido para completar el
100%.

En proyectos residenciales: quince metros cuadrados (15 m2) por cada ochenta metros
cuadrados (80 m2) de construccién total en vivienda, que se distribuira asi:
- Parques, zonas verdes y juegos infantiles: minimo el 50% del area de
equipamiento comunal privado.
- Servicios comunales y administraciéon: méaximo el 15% del area de
equipamiento comunal privado.
- Parqueaderos para visitantes adicionales a los exigidos como cuota minima
de parqueo asociados al uso, sera el porcentaje requerido para completar el

100%.

Cesiones Tipo A (Decreto 078 de 2008)
Cesiones Gratuitas Obligatorias Metropolitana | Local | Equipamiento | Total
Residencial densidades menores de 3% 12% 5% (20%)
100 Viv/ha
Residencial densidades entre 100 y 150 3% 12% 7% (22%)
Viv/ha
Residencial densidades mayores de 3% 17% 7% (25%)
150 Vivilha
Comercial y de servicios 3% 15% 2% (20%)
Institucional 3% 15% 0% (18%)
Industrial 3% 15% 2% (20%)
Las cesiones se calculan sobre el Area Neta Urbanizable

El Plan de Ordenamiento Territorial del Municipio de Bucaramanga, del que se
destacan y compilan en el anterior cuadro las directrices en materia de generacion
de espacio publico a través de areas de cesion, determina como obligacion
urbanistica para la provision de espacio publico, 8m2 de suelo util por unidad de
vivienda en tratamiento de consolidacion, lo que equivale a 2m2 por habitante
considerando 4 habitantes por vivienda segun datos DANE, y 5m2 de suelo util
para viviendas de una alcoba y menos de 45m2 construidos. Para usos diferentes
a la vivienda se deberan ceder 8m2 de suelo util por cada 100m2 construidos.
Para este tratamiento de consolidacion, se localizan, cuantifican y priorizan las
posibles areas receptoras de obligaciones urbanisticas para el desarrollo de
proyectos de espacio publico teniendo en cuenta el déficit de cada uno de los
sectores normativos y la relacion de espacio publico existente y numero de

habitantes.
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Para los tratamientos de renovacion y desarrollo las areas exigidas para cesiones
corresponden al 25% del area neta urbanizable, de las cuales el 18% debe ser
entregado para espacio publico. Para usos dotacionales la cesion para espacio
publico debe ser del 15% del area neta urbanizable. Aqui se plantea como area
minima para entrega de areas de cesion un globo de terreno de 200m2 para el
desarrollo de un pargue de escala local, el cual podria tener una cobertura de 200
habitantes; y un frente entre 20m y 50m con una profundidad maxima de tres

veces el frente y minima de 20m.

7.2.8. Plan de Ordenamiento Territorial de Santa Marta

SANTA MARTA ARTICULO 400° Compensaciones para Areas Verdes. Cuando las areas % de area
de cesion para zonas verdes y servicios comunales sean inferiores a las bruta de
Acuerdo 005 de 2000. Por minimas exigidas por las normas urbanisticas, o cuando su ubicacion sea predio
el cual se expide el Plan inconveniente para la ciudad, o cuando existan espacios publicos de

de Ordenamiento  ejecucion prioritaria, se podra compensar la obligacién de cesién en dinero u
Territorial de Santa Marta otros inmuebles, en los términos que reglamente el Concejo Distrital a
“Jat e Mat u20@9” iniciativa del alcalde. Si la compensacion es en dinero o en otros inmuebles,

se debera asignar su valor a la provision de espacio publico en los lugares
apropiados segun lo determine el plan de ordenamiento territorial.

Paragrafo. Los antejardines, aislamientos laterales y parametros retrocesos
de las edificaciones, no podran ser compensados en dinero, ni canjeados por
otros inmuebles.

ARTICULO 582° Normatividad Urbanistica para la VIS.
b) Cesiones: Se establecen cesiones entre el treintaicinco por ciento
(35%) y el cuarenta por ciento (40%), del area bruta del predio asi:
- Vias: minima 14% - maxima 15%
- Espacio Publico: minima 14% - maxima 16%
- Equipamientos: minima 7% - maxima 9%

ARTICULO 592° La Vivienda de Estratos Superiores...

2) Vivienda Mudltiple en Tejidos Residenciales Consolidado y en Areas de
Expansionl

Cesiones: Entre 35% y 40% los cuales se distribuiran en la misma forma
como qued6 expuesto para las viviendas de interés social. Las areas de
cesion destinadas a zonas verdes y parques deberan estar en un solo globo
el 50% del area total.

ARTICULO 594° La Vivienda Campestre en las Zonas Suburbanas de
Bonday Tigrera.

Cesiones sobre area neta urbanizable: Del veinte por ciento (20%) las cuales
se deberan localizar prioritariamente dentro del sistema de area protegidas en
las zonas de rehabilitacién y proteccion ambiental.

ARTICULO 700° Cesiones tipo A: De todo terreno en proceso de
urbanizaciéon se deberd ceder un proporcion de su area a dotar a la
comunidad de residentes y usuarios del sector, de las &reas requeridas como
zonas recreativas de uso publico, zonas de equipamiento comunal publico y
zonas publicas complementarias a los sistemas viales. El 50% de estas areas
estaran ubicadas en un solo lote.

ARTICULO 703° Cesiones Tipo B. Son las destinadas a recreacion y
equipamiento comunal de caracter privado...
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Paragrafo 1. El equipamiento comunal privado se podra prever en la
siguiente proporcion:

En desarrollos residenciales, entre diez (10) y quince (15) metros cuadrados

por cada 90 metros de area de vivienda construida, y se distribuyen asi:
Zonas Verdes y Recreativas: de cuarenta por ciento (40%) a
sesenta por ciento (60%)

En desarrollos comerciales entre quince (15) y veinte (20) metros cuadrados
por cada 120 metros cuadrados de construccion, asi
Zonas Verdes y Recreativas: de treinta por ciento (30%) a cuarenta
por ciento (40%)

En Usos Industriales entre diez (10) y quince (15) metros cuadrados por cada
160 metros cuadrados de construccion, asi:
Zonas Verdes y Recreativas...De cuarenta por ciento (40%) a
sesenta por ciento (60%)

En Usos Institucionales entre diez (10) y quince (15) metros cuadrados por
cada 120 metros cuadrados de construccion, asi
Zonas Verdes y Recreativas...De treinta por ciento (30%) a
cuarenta por ciento (40%)

El anterior cuadro compila las directrices en materia de areas de cesion emitidas
por el Plan de Ordenamiento Territorial (POT) del Municipio de Santa Marta para
la zona urbana; en dicho instrumento se asignan de manera diferenciada para
viviendas de interés social y para viviendas de estratos superiores. Para las
primeras, se exige una cesion que varia entre el 35% y el 40% del area bruta del
predio, de los cuales para espacio publico se determina una cesién minima del
14% y maxima de 16%; para las segundas en desarrollos con vivienda multiple en
tejidos residenciales consolidados y zonas de expansion, se exige una cesion
entre el 35% y el 40% distribuidas de la misma forma como para la VIS y deberan

estar en un solo globo el 50% del area total.

De igual manera el POT determina cesiones destinadas a la recreacion y
equipamiento comunal de caracter privado que varia entre 10m2 y 15m2: por cada
90m2 construidos de area construida para vivienda, por cada 120m2 de
construccion de desarrollos comerciales, por cada 160m2 construidos en usos

industriales y por cada 120m2 construidos en usos institucionales.

7.2.9. Manual de estandares urbanisticos
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El manual de estandares urbanisticos, del que se destacan en el siguiente cuadro
los propdésitos para generacion de espacio publico a través de areas de cesion, se
convirti6 en un documento de referencia dado que no tuvo ninguna directriz de
obligatoria referencia a nivel nacional. Aqui se definen estandares para alcanzar
un determinado nimero de m2 de espacio publico por habitante en cada vigencia
de los planes de ordenamiento territorial, con el fin de aumentar y alcanzar

gradualmente la meta propuesta en el tiempo.

Manualde  AREA LIBRE PUBLICA POR HABITANTES (A.L.P) Area Libre
Estandares  Definicion: es el espacio publico que no tiene restriccion al acceso de todos los Publica:
Urbanisticos = habitantes. Incluye los parques, plazas y plazoletas, asi como las alamedas y zonas m2/hab.
verdes, exceptuando los elementos integrantes del sistema vial y los antejardines. Incluye
Ministerio separadores viales cuando éstos alberguen un paseo peatonal y/o ciclorruta, cuyo ancho Para VIS:
de minimo ser4 de 8 metros. Los parques nacionales y reservas naturales no podran ser Cesion

Ambiente, contabilizados dentro del area libre publica. Las franjas de protecciéon ambiental podran  para
Vivienday  ser contabilizadas dentro del A.L.P, siempre y cuando se encuentren acondicionadas para parques:
Desarrollo el uso publico cumpliendo con los parametros de accesibilidad establecidos en el Decreto % de ANU

Territorial 1538 de 2005. +m2,
segln
Sin fecha densidad.
ESPECIFICACIONES
m2/Babitante & sicanzar on Cads vigancia de POT Para No
[ Tamano muncpo tavig. | 2awg 3avig da v 5a v Gavlg, | 7avig 83 wg VIS:
| ! } \ ! 4 4 : } | 0
» 500.000 M 6 8 10 12 14 15 15 15 % de ANU
{ ! ! | ! : : ! ! ! +m2,
500,000 o 100 000 had ] o 8 10 12 14 L L segln
20,000 & 100,000 hats 3 5 7 o " 13 15 15 densidad y
< @ 30.000 nav. | 2 a 8 g 10 12 14 15 m2 de
vivienda.

El estandar establecido se aplica progresivamente en el tiempo, de modo que se permita
alcanzar la meta propuesta de m2/habitante gradualmente. La medicion de todos los
espacios libres propuestos por el POT como imagen final proyectada, debe lograra la
meta indicada. Los nuevos espacios libres deben estar incluidos en el programa de
inversiones del POT para su periodo de vigencia.

Calculo / unidad de medida

A.L.P/habitante

Habitantes: los proyectados para la cabecera urbana del municipio en el periodo de
vigencia del POT, con base en el ultimo censo de poblacion.

A.L.P: sumatoria de area de parques, plazas, plazoletas, alamedas y zonas verdes,
excluyendo los elementos del espacio publico integrantes del sistema vial, los
antejardines, los parques nacionales y las reservas naturales.

CESION GRATUITA OBLIGATORIA PARA PARQUES Y EQUIPAMIENTOS EN
PROYECTOS DE VIS

Definicion: la cesion gratuita para parques y equipamientos en proyectos de viviendas,
son porciones de terreno que del &rea neta urbanizable el urbanizador entrega obligatoria
y gratuitamente, mediante escritura publica al municipio y que corresponde a la totalidad
de zonas para espacio publico y equipamientos publicos, exigidos en la respectiva
normatividad urbanistica. Estas areas se entenderan como incorporadas al espacio
publico con el so6lo procedimiento de registro de escritura de constitucion de la
urbanizacion en la oficina de instrumentos publicos.

CALCULO DE LA CESION GRATUITA OBLIGATORIA EN PROYECTOS VIS
Densidad neta urcamzab."o ) Ceasion gratuita obi';;monﬂ

Mencres a 150vivha 25% sobre ANU

1 25% sobre ANU + 10m2 por cada vivienda que
exceda las 150 viviha por caca hectdrea del AN.U

La cesion no podra ser inferior a los 5.000 m2 en municipios de 30.000 a 100.000

Mayores a 150vivha

52



habitantes, a 10.000 m2 en municipios de 100.000 a 500.000 habitantes, y a 25.000 m2
en municipios de mas de 500.000 habitantes (No aplica para predios que se encuentran
rodeados de predios ya desarrollados).

Las cesiones podran destinarse Unicamente a equipamientos colectivos de escala vecinal
0 zonal y areas libres. Del total de la cesion del 25%: el 17% del ANU se destinara para
area libre publica y el 8% del ANU se destinard para equipamientos colectivos de escala
vecinal o local. El area de cesién adicional obtenida al superar el limite de densidad sobre
ANU establecido, se destina exclusivamente a area libre publica.

Las cesiones gratuitas obligatorias deberan estar localizadas sobre vias publicas, no
podran ubicarse sobre zonas de proteccion ambiental, afectaciones y zonas de alto riesgo.
No podran ser cerradas total ni parcialmente. El 50% del area de la cesién como minimo
debe entregarse en un solo globo de terreno destinado al area libre. Los equipamientos a
ubicar en las areas de cesion para equipamientos deben definirse en funcion del area
obtenida y su localizacién en la ciudad.

|CALCULO | UNIDAD DE MEDIDA
& Casion graluita abligalona

AN Area nela ubanizabile
d: densidad propuesta por al provesto

0,25 =AML s dl< 150 vha
0,25 x AR 4 ((d -150) = AU x 0,00100 sidl = 150 wha

CESION GRATUITA OBLIGATORIA PARA PARQUES Y EQUIPAMIENTOS EN
PROYECTOS DE VIVIENDA NO VIS

CALCULO DE LA CESION GRATUITA OBLIGATORIA EN PROYECTOS NO VIS |

Tam{xﬁo vmg,\nc;:) 6&(}8»:!9.{}7 sob;eA N U : |  Ces j u)ugrmuxa obtgeixoﬁa

hasta 130 vivha 25% sobre ANU
}
menor a 120 m2 [28% ANU. + 712 m2 por cada viv. sdiconal Que exceda os
hasta 100 vivha 25% s00re AN.U

igual o mayor a 120 m2 | 250 AU+ 18 ™2 por cadn viv. BOCON Guo 0XC008 83 |

; 100 viwha por cada hoctires el AN U ‘

ek
|

{

l

1 mas de 130 vivha 130 vvha por caca hectines o A N.U
| més de 100 wvha

GA.LGI..LD S UNIDAD DE MEDIDA
C: Ceauhn gratuita obligatona

A MU Area nats urbanizabie

o densdad propuesta por o proyecio

Para nd VLS con viv, de anga < 120 m2

Ao ) 025 x AN si dg 130 wha

oL 025 x A ML 4 (id =130 x A KU = 0,0012); sl d>= 130 wha
Para o V.15 con wiv. de drea = 120 m2

~ oo D25 x AN 5i e 100 wha

= 0,25 x &ML 4 (id <100} = AN X O00168); 5l g= 100 viha

CESIONS GRATUITAS OBLIGATORIAS PARA INDUSTRIA Y COMERCIO

Comercio Industria \
{ : |

Cesidn gratuita obligatora minima 020 x ANU 017 x ANU.
Las ceslones se Las cesiones se ‘

deben destnar a deben destinar a

Destinacidn de la cesidn parques, plazas y parques y plazas

equipamientos
Las cesiones gratuitas obligatorias no son canjeadas por dinero.

Minimo el 50% del area de cesién destinada a parques y plazas debe entregarse en un
solo globo de terreno. Las areas de cesién deben tener acceso desde una via vehicular
publica; estas areas no podran ubicarse sobre zonas de proteccion ambiental,
afectaciones y zonas de alto riesgo.
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CALCULD ¥ UNIDAD DE MEDIDA

Las dreas de cesidn s2 miden en hectireas (ha) o metros cueadrados (ma).

En uso comercial, C = 0,20 < A.NU
En uso industrial, & =017 x ANU

Donde G = Casitn gratuita obligatora

Las cesiones gratuitas obligatorias para parques y equipamientos se diferencian
para viviendas de interés social — VIS y para viviendas no VIS. Para VIS se define
una cesion obligatoria a razon del 25% del area neta urbanizable — ANU para una
densidad neta urbanizable menor a 150 viviendas por hectarea, y del 25% del
ANU mas 10m2 por cada vivienda que exceda las 150 viviendas por hectarea por
cada hectarea de ANU. Del total de cesion del 25% del ANU, el 17% debera ser

destinado para area libre publica.

La cesion gratuita obligatoria para parques y equipamientos en proyectos de
vivienda de menos de 120m2 no VIS, es del 25% sobre el ANU para una densidad
neta de 130 viviendas por hectérea, y del 25% del ANU méas 12m2 por cada
vivienda adicional que exceda 130 viviendas por hectarea por cada hectarea del
ANU. Para viviendas de igual o mayor area a 120m2, la cesion obligatoria es de
25% sobre el ANU para una densidad de hasta 100 viviendas por hectarea y de
25% de ANU mas 16m2 por cada vivienda adicional que exceda 100 viviendas por

hectarea por cada hectarea de ANU.

7.2.10. Vision Colombia 2019

Vision Colombia Il Capitulo IV: Una sociedad mas igualitaria y solidaria m2/habitante
centenario: 2019

(Departamento Nacional En el 2019 el espacio publico de las ciudades de mas de 100.000 habitantes

de Planeacion (DNP), debera subir a diez metros cuadrados por habitante (hoy es cuatro metros

Editorial Planeta cuadrados) (Pagina 220).

Colombiana S. A. 2005. Tabla 4.12. Metas en desarrollo urbano

Colombia. Bogota. Meta Situacién actual Situacién 2010 Situacién 2019
Meta 1.
Incrementar el
espacio publico en
las ciudades de | 4 m2/hab. 6 m2/hab. 10 m2/hab.
méas de 100.000
habitantes a 10
m2/hab.

Meta 1: Incrementar el espacio publico en las ciudades Las 55 ciudades del
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pais gue tendran mas de 100.000 habitantes contardn con 10 m2 de espacio
publico _por habitante, en consideraciébn con los estandares minimos
internacionales recomendados.

Esta meta incluye, ademas, el mejoramiento de la calidad del espacio publico
y la accesibilidad de éste a toda la poblacion urbana, especialmente a la
poblacién discapacitada. Una condicién necesaria sera que dichas ciudades
generen alrededor de 21.857 hectareas nuevas de espacio publico,
equivalentes a un promedio anual de 1.455 hectareas. De esta forma, en 2019
estas ciudades contaran con espacio publico equivalente a 15% del area
urbana total.

En el cuadro anterior se extrae el subtitulo que contiene las directrices en materia
de generacion de espacio publico en “Vision Colombia 2019”. Dicho instrumento
se ha convertido en el principal referente de consenso nacional, el cual proyecta
para ciudades de mas de 100.000 habitantes, 6m2 de espacio publico por
habitante al afio 2010 y una meta de 10m2 de espacio publico por habitante al afio
2019.

7.3. PARAMETROS TECNICOS PARA LA GENERACION DE ESPACIO
PUBLICO EN ALGUNOS DOCUMENTOS TECNICOS DE CARACTER
INTERNACIONAL.

A continuacién fueron objeto de revision y analisis documental, diferentes
instrumentos normativos y de planificacion territorial en el cual se identifican los
lineamientos, normas y regulaciones en materia de generacion de espacio publico
por medio de areas de cesion; asi mismo, se identifica el método para la

liquidacion de dichas areas.

7.3.1. Plan General de Ordenacién San Cristébal de la Laguna (Tenerife)

De la revision documental del presente documento técnico se destaca que para la
generacion de espacio publico se fija un estandar de 5m2 de espacio libre por
habitante, considerando lo existente y la oferta futura para aumentar dicho

estandar. A nivel internacional el referente principal lo constituye la Organizacion
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Mundial para la Salud, quien fija un estandar minimo de 10m2 de espacio publico

por habitante.

Ayuntamiento San En cuanto a los espacios libres la Ley del Suelo fija un estdndar de 5m?hab de = m2/habitante

Cristébal de La suelo de los cuales tenemos como ya existentes bien porque estan ejecutados o
Laguna (Tenerife) bien porque ya estaban recogidos en el plan vigente y se han mantenido, unos  Referencia

1.375.381 m?, los nuevos sistemas generales de espacios libres propuestos OMS
Plan General de suman unos 329.914 m2 con lo que la cifra total de espacios libres municipales
Ordenacion. asciende a 1.705.295 m2.

Documento de

Aprobacion Inicial La poblacién total maxima prevista para el municipio de San Cristébal de La
2013. Laguna a la fecha horizonte del presente Plan General es de 191.800

habitantes, de lo que resulta un estandar de 8,89 m2s/habitante, cifra
significativamente superior a la estipulada por la ley.

Los espacios verdes, son considerados por la Organizacion Mundial de la Salud
(OMS) como imprescindibles por los beneficios que reportan en nuestro
bienestar fisico y emocional contribuyendo a mitigar el deterioro urbanistico de
la ciudad, haciéndolas méas habitables y saludables. Desde el punto de vista
urbanistico, son piezas fundamentales para crear ciudad y elementos
destacables en el modelo territorial propuesto.

7.3.2. Texto Refundido de Leyes de Ordenacion Territorial de Canarias

En dicho texto que fue objeto de revision, se destaca el objetivo de generar
reservas y estandares de ordenacion del suelo urbanizable y del suelo urbano no
urbanizado, a razon de 40 metros cuadrados de suelo destinado a espacios libres
publicos, dotaciones y equipamientos, por cada cien metros cuadrados de
edificacidn; de esa reserva, al menos el 50 por ciento debera corresponder a los
espacios libres publicos. Asi mismo, determina para suelo turistico una reserva
minima de 50 metros cuadrados de suelo por cada 100 metros cuadrados de
edificaciéon, destinada a espacios libres publicos, dotaciones y equipamientos, de
los cuales al menos 30 metros cuadrados se destinaran a espacios libres publicos
y como maximo siete metros cuadrados a dotaciones. Para suelo con destino a
uso industrial o comercial, se debera reservar suelo con destino a espacios libres

publicos de al menos el 10% de la superficie total ordenada.

Texto Refundido de las Articulo 36 Reservas y estandares de ordenacion en suelo urbanizable m2 de espacio
Leyes de Ordenacién del  y suelo urbano no consolidado publico/m2 de
Territorio de Canariasy 1. Los instrumentos de ordenacidon que tengan por objeto la ordenacion edificacion

de Espacios Naturales pormenorizada de &mbitos completos en suelo urbano no consolidado por
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de Canarias. 2000 la urbanizacién y de sectores en suelo urbanizable, deberan observar las
siguientes reglas sustantivas de ordenacion:

Decreto Legislativo a) En suelo cuyo destino sea predominantemente residencial:

1/2000 1) Una densidad maxima de 400 habitantes por hectarea, referida a la

superficie total del ambito objeto del Plan, que podra elevarse hasta 500
habitantes por hectarea en los suelos urbanos de renovacion y
rehabilitacién.
2) Una edificabilidad bruta maxima de 1,20 metros cuadrados edificados por
cada metro cuadrado de suelo, referida a la superficie total del ambito
ordenado, que podra elevarse hasta 1,50 metros cuadrados edificados por
cada metro cuadrado de suelo en los suelos urbanos de renovacion y
rehabilitacion.
3) Una reserva minima de 40 metros cuadrados de suelo destinado a
espacios libres publicos, dotaciones y equipamientos, por cada cien metros
cuadrados de edificacion; de esa reserva, al menos el 50 por ciento
correspondera a los espacios libres publicos. Reglamentariamente, en los
ambitos de suelo urbano no consolidado de escasa entidad que se
determinen, podra minorarse esta reserva, en atencion a la dificultad o
imposibilidad de la materializacién de las operaciones de cesién.
4) Una prevision de al menos una plaza de aparcamiento fuera de la red
viaria, por cada vivienda, segun se establezca reglamentariamente.

b) En el suelo turistico: una reserva minima de 50 metros cuadrados de
suelo por cada 100 metros cuadrados de edificacion, destinada a espacios
libres publicos, dotaciones y equipamientos, de los cuales al menos 30
metros cuadrados por cada 100 de edificacion se destinaran a espacios
libres publicos y como maximo siete metros cuadrados por cada 100 de
edificacién a dotaciones.

c) En el suelo con destino industrial o dedicado a actividades del sector
econdmico terciario:

1) Una reserva de suelo destinada a espacios libres publicos de al menos el
10 por ciento de la superficie total ordenada.

2) Una reserva de suelo con destino a dotaciones de al menos el uno por
ciento de la superficie total ordenada.

3) Una reserva de suelo con destino a equipamientos de al menos el tres
por ciento de la superficie total ordenada.

7.3.3. Sistema Municipal de Indicadores de Sostenibilidad — Agencia de

Ecologia Urbana de Barcelona

En el siguiente cuadro, producto de la revision técnica del documento que contiene
el Sistema Municipal de Indicadores, se destacan las directrices en materia de
espacio publico las cuales se dirigen a la construccion de un estandar
considerando la proporcion de los metros cuadrados de zonas verdes existentes
por habitante considerando solamente el area urbana consolidada. Aqui se toma

como referencia lograr es estandar definido por la OMS.

Sistema Municipal de Indicador: Zonas verdes por habitante Unidad de
Indicadores de célculo
Sostenibilidad Unidad de céalculo: m2/habitante
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m2/hab
IV Reunién del Grupo de
trabajo de Indicadores de Definicion
Sostenibilidad de la Red de  Este indicador mide la extension de las zonas verdes urbanas existentes y
Redes de Desarrollo Local la relacion con el nimero de habitantes. Esta relacion se obtiene a través

Sostenible. de la proporcién de los metros cuadrados de zonas verdes existentes por
habitante considerando solamente el area urbana consolidada (suelo
Ministerio de Medio urbano).
Ambiente y Medio Rural y
Marino, Agencia de Relevancia
Ecologia Urbana de La cobertura de zonas verdes en la ciudad es de gran importancia para
Barcelona, Red de Redes mantener una buena calidad de vida. Las plazas, jardines, parques o
de Desarrollo Local bosques urbanos tienen un papel fundamental en el medio ambiente y la
Sostenible biodiversidad de la ciudad, ademas de ser espacios para el paseo, el
recreo o el ocio. A nivel de ordenacion del territorio forman parte de su
Madrid, 2010 estructura y simbolizan un ambiente de ciudad equilibrada, donde la

edificacion se amortigua con los espacios naturales.

Los espacios verdes son considerados por la Organizacion Mundial de la
Salud (OMS) como espacios "imprescindibles" por los beneficios que
reportan en el bienestar fisico y emocional de las personas y para
contribuir a mitigar la descompresién urbanistica de la ciudad, haciéndola
mas habitable y saludable.

Subindicadores
Zonas verdes publicas y ejecutadas por el planeamiento urbanistico
municipal en relacién a la superficie total de suelo urbano (%)

Observaciones

Se consideran zonas verdes todas aquellas superficies de parques y
jardines y otros espacios publicos (plazas, ramblas, interiores de manzana,
etc.) dotados de cobertura vegetal que estén localizados dentro de los
limites del area urbana consolidada. No se contabilizan los espacios
verdes ligados al trafico (isletas de trafico) ni los espacios verdes
periurbanos.

7.3.4. Sistema de Indicadores y Condicionantes para Ciudades Grandes y

Medianas — Agencia de Ecologia Urbana de Barcelona

Del siguiente analisis documental del sistema de indicadores para ciudades
grandes y medianas, se concreta que orienta la construccién de un indicador de
10 m2 de espacio publico de estancia por habitante (parques y jardines, calles
peatonales, ramblas, plazas y aceras mayores de 5m de ancho), y un indicador
complementario para la dotacién de espacio publico de estancia por habitante o
por vivienda, incorporando valores 6ptimos referenciales que oscilan entre 10m2 y
20m2 por vivienda, cefiido a una mall de referencia de manzanas de 200m Xx
200m. Aqui se incorpora las aceras de mas de 5m de ancho como un espacio

publico de estancia.
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Sistema de
indicadores y
condicionante

s para
ciudades

grandes y

medianas.

Ministerio de
ambiente y
medio rural y
marino.

Agencia de
Ecologia

Urbana de
Barcelona

Fin fecha

El sistema de indicadores y condicionantes AMBITO 02. ESPACIO PUBLICO Y
HABITABILIDAD

- CALIDAD DEL ESPACIO PUBLICO
Uno de los principales retos del urbanismo ecoldgico es el de transformar el espacio
publico en un &mbito mucho mas habitable.

El urbanismo ecolégico reserva una dotacion minima de 10 m2 de espacio publico de
estancia por habitante (parques y jardines, calles peatonales, ramblas, plazas y
aceras mayores de 5m de ancho). El espacio publico de estancia es aquel gue, por
sus caracteristicas _morfolégicas y funcionales permite, en distinto grado, la
interaccion entre personas o la interaccion de éstas con un espacio de calidad.

- HABITABILIDAD URBANA DEL ESPACIO PUBLICO
El espacio publicoesaccesi bl e ...
El espacio publico es ergonémico... ancho de acera 2,5 m... que pendientes no
sobrepasen el 5%...
El espacio publicoesc onf or t abl e ..
El espacio piblicoesat r act i vo ..
Compacidad corregida (Ccorr)

Objetivo del indicador:

Buscar el equilibrio entre los espacios construidos y espacios libres y de relacion
para un area determinada. Establecer una proporcion adecuada entre aquellos
espacios relacionados con la actividad y la organizacion del sistema urbano (el
espacio construido) y aquellos espacios descompresores de la tension urbana
orientados a satisfacer las necesidades de recreo, estancia al aire libre y de relaciéon
(espacio de estancia).

Definicion del indicador:

Este indicador corrige la compacidad absoluta ya que una compacidad excesiva
puede ocasionar problemas de congestion y saturacion urbana. Da una idea de la
esponjosidad del tejido urbano para la consecucion de actividades ligadas al espacio
publico de estancia.

La compacidad corregida relaciona el volumen edificado y aquellos espacios publicos
de estancia presentes en un area determinada. Se entiende por espacio publico de
estancia aquel que, por sus caracteristicas morfolégicas y funcionales, permite en
distinto grado, la interaccién entre personas o la interacciéon de éstas con el entorno
de caracter publico y accesible: espacios verdes, plazas, calles de peatones,
espacios interiores de manzana, bulevares, ramblas y aceras mayores de un ancho
especifico (5m) que permiten que dos personas puedan pararse a establecer un
dialogo sin estorbar el paso de los peatones.

- Indicador complementario. Dotacién de espacio publico de estancia por
habitante o por vivienda (m2/viv). Los valores 6ptimos referenciales oscilan
entre 10 y 20 m2/viv. Este indicador tiene mayor relevancia en la fase de
planeamiento como parametro marco en el equilibrio de la compacidad.

Ccorr (m)= [volumen edificado / espacio
publico de estancia] *
* Malla de referencia de 200 x 200 m

Parametro de evaluacion

[ Bpacio de esancia

7.3.5. Observatorio de Sostenibilidad de Espafia

m2 EP/
habitante
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Una vez revisado el documento que contiene el fundamento tedrico del
Observatorio de Sostenibilidad de Espafia, del que se compila en el siguiente
cuadro las directrices en materia de generacion de espacio publico, se identifica
gue en dicho observatorio el indicador monitoreado corresponde a la a superficie
de parques y jardines (m2) en el ambito urbano, en relacion al nimero de

habitantes, tomando como referencial5m2 por habitante segin la OMS y 10m2

como limite inferior propuesto por dicha organizacion.

Observatorio de
Sostenibilidad de
Espafia (OSE)

SOSTENIBILIDAD
LOCAL:
APROXIMACION
URBANA Y RURAL

UNA

Indicador: Superficie de zonas verdes urbanas por habitante.
Definicién; Superficie de parques y jardines (m2) en el &mbito urbano, en

relacién al nimero de habitantes.

Relevancia: La cobertura de zonas verdes en la ciudad es de gran
importancia para mantener una buena calidad de vida. Las plazas,
jardines, parques o bosques urbanos desempefian un papel
fundamental en el medio ambiente y la biodiversidad de la ciudad,
ademas de ser espacios para el paseo, el relax o el ocio, a nivel de
ordenacién del territorio forman parte de su estructura, y simbolizan un

m2 de espacio
publico/habitante

Sin fecha (El ambiente de ciudad equilibrada, donde la edificacién se amortigua con
observatorio nacié en el  los espacios naturales.
afo 2005)

Interacciones: Los espacios verdes, son considerados por la
Organizacion Mundial de la Salud (OMS) como imprescindibles por los
beneficios que reportan en nuestro bienestar fisico y emocional
contribuyendo a mitigar el deterioro urbanistico de la ciudad,
haciéndolas mas habitables y saludables.

Evaluacién: En la actualidad sélo superan los 15 m2 por habitante 7
ciudades. Considerando el limite inferior propuesto por la OMS (10m2)
el nimero de ciudades asciende a 15.

7.3.6. Reglamento de Ordenacion del Territorio y Urbanismo del

Principado de Asturias

De la revision y andlisis del presente documento técnico, en el cual se identifican
las reglas para la conformacion del sistema local de zonas verdes, se destaca que
para el Principado de Asturias en zonas de uso residencial, comercial o se
servicios, se deberan reservar 20m2 de suelo por cada 100m2 edificable para el
sistema local de zonas verdes destinadas a parques y jardines de uso y dominio
publicos; y en sectores de uso industrial, una reserva minima del 5% de la
superficie el area total con la obligacion de incluir espacios libres, jardines y zonas

peatonales. Para el suelo urbano consolidado que supere 500m2 de edificabilidad
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residencial, se exige un incremento de las reservas de suelo para zonas verdes y

espacios libres a razén de 100m2 por cada 500m2 de aumento en edificabilidad.

Decreto 278/2007, de 4  Articulo 177.—Sistemas locales.

de diciembre, por el

que se aprueba el 5.—En el sistema local de zonas verdes destinadas a parques y jardines de

Reglamento de uso y dominio publicos, las reservas se estableceran con arreglo a las
Ordenacion del siguientes reglas:

Territorio y Urbanismo a) En sectores con uso predominante residencial, comercial o de

del Principado de
Asturias (BOPA

15.02.2008).
b)
Espafia
c)
d)
e)
Articulo

servicios, se reservaran, al menos, 20 metros cuadrados de
suelo por cada 100 metros cuadrados edificables, con un minimo
del diez por ciento del ambito.

En sectores con uso predominante industrial, la reserva minima
se fijla en un cinco por ciento de la superficie del area total
ordenada e incluiran espacios libres, jardines y zonas
peatonales, sin perjuicio de lo sefialado en el apartado 7.

En aquellos sectores en los que, por sus caracteristicas, la
reserva resultante para este sistema local no supere los 500
metros cuadrados se podra destinar ésta a incrementar las
reservas para el sistema local de equipamientos.

En todo caso, se garantizara el adecuado soleamiento de las
mismas en relacion con la edificacion circundante y que tenga las
condiciones adecuadas para la plantacién de especies vegetales.
En las superficies previstas computables se ha de inscribir un
circulo de 30 metros de didmetro, salvo en sectores con uso
predominante industrial en que dichas superficies se podran
disponer como apantallamiento perimetral, en franjas de un
ancho no inferior a 10 metros.

280.—Modificaciones de la calificacién urbanistica o con

incremento de volumen edificable.
b) En el suelo urbano consolidado, debe exigirse un incremento de las
reservas de suelo para zonas verdes, espacios libres y demas dotaciones

publicas cuando se produzca un aumento de edificabilidad residencial
superior a 500 metros cuadrados. En tal caso, por cada 500 metros

cuadrados de aumento se exigird una reserva de 100 metros cuadrados de

suelo para zonas verdes, espacios libres publicos u otras dotaciones

publicas segun las necesidades del entorno.

Residencial: m2
de suelo para ZV
/ m2 edificables.

Industrial: % /
superficie de
area total.

7.3.7. Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones de Chile

De la revision documental de la citada ordenanza se destacan los siguientes

elementos que se compilan en el cuadro posterior:

La cesion gratuita de superficies de terreno para la satisfaccion de las

necesidades de areas verdes en Santiago de Chile, se calcula en razén al

porcentaje (%) de superficie edificable o edificada calculando 0,1 x la densidad

61



hab/ha, para un maximo de 70 habitantes por hectarea, y 0,003 x la densidad

hab/ha + 6,79 con un maximo del 10%. Para vivienda en construccion simultanea

se aplica la densidad del proyecto considerando 4 habitantes por vivienda; para

vivienda sin construccién simultdnea e industria, 0,05 habitante por cada m2 de

superficie edificable en el terreno loteado (coeficiente de constructibilidad de 0,5);

para Industria con construccion simultdnea, 0,05 habitante por cada m2 de

superficie edificada, y para otros usos con construccion simultanea, 0,1 habitante

por cada m2 de superficie edificada.

ORDENANZA
GENERAL DE
URBANISMO Y
CONSTRUCCIO
NES

Ministerio de
Vivienday
Urbanismo

Santiago, Chile
de 1992

Articulo 2.2.5. Para satisfacer las necesidades de areas verdes, equipamiento,
actividades deportivas y recreacionales y circulacion, a que se refiere el articulo 70°
de la Ley General de Urbanismo y Construcciones, en los loteos se debera ceder
gratuitamente las superficies de terreno que resulten de la aplicacién de la siguiente
tabla:

Densidad % A Ceder
(hab/ha)
Areas Verdes, Equipamiento Circulaciones

Deporte y

Recreacion
hasta 70 0.1 x densidad 0,03 x densidad - 0,1 Hasta 30% en todos
sobre 70 3283 X densid{:ld * 0,002 x densidad + los tramos de densidad

d 100;[1 un maximo 1,86 con un maximo
e 1% de 4%
Modificado por D.S. 75 — D.O. 25.06.01; por D.S. 259 — D.O. 16.03.04, reemplaza
inciso 1°.

De la superficie resultante de la aplicacion del porcentaje a ceder para Areas
Verdes, se destinara al interior de estas areas verdes un 20% de dicha superficie,
para actividades deportivas y recreacionales que se desarrollen en espacios
abiertos y descubiertos, en los cuales deberd contemplarse como minimo la
construccion de multicanchas, canchas o espacios habilitados con circuitos de
acondicionamiento fisico, o semejantes. (Modificado por D.S. 259 — D.O. 16.03.04,
intercala inciso 2°.)

La densidad a gue se refiere el presente articulo corresponde a densidad bruta, en
los términos definidos en el articulo 1.1.2. de esta Ordenanza.

AiDensi dad Nbmerwtda anidades por unidad de superficie, en que la
superficie a considerar es la del predio en que se emplaza el proyecto, mas la
superficie exterior, hasta el eje del espacio publico adyacente, sea éste existente o
previsto en el Instrumento de Planificaciéon Territorial, en una franja de un ancho
maximo de 30 m. (Art. 1.1.2)

Para el célculo de la densidad de los proyectos de loteo se procedera segun se
establece a continuacion:

- Vivienda con construcciéon simultanea: se aplicard la densidad del
proyecto, considerando 4 habitantes por vivienda. (Modificado por D.S. 75
—D.O. 25.06.01, reemplaza guarismo)

- Vivienda sin construcciéon simultdnea: se aplicard la densidad maxima
establecida en el instrumento de planificacion territorial correspondiente
para el area en que se emplaza el proyecto. Si el instrumento de
planificacion territorial no sefiala la densidad, se entenderd que ésta

Cesiones
para areas
verdes:

% de la
superficie
edificable o
edificada.
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corresponde a 0,05 habitante por cada m2 de superficie edificable en el
terreno loteado. La superficie edificable se calculara aplicando el
coeficiente de constructibilidad contemplado en el instrumento de
planificacion territorial; en ausencia de dicho coeficiente, o de un
instrumento de planificacion territorial que lo fije, se aplicara un coeficiente
de constructibilidad de 0,5.

- Industria con construcciéon simultanea: se estimard 0,05 habitante por
cada m2 de superficie edificada.

- Industria sin construccién simultdnea: se estimara 0,05 habitante por cada
m2 de superficie edificable, la que se calculara aplicando el coeficiente de
constructibilidad contemplado en el instrumento de planificacion territorial
para el area en que se emplaza el proyecto; en ausencia de dicho
coeficiente o de un instrumento de planificacién territorial que lo fije, se
aplicara un coeficiente de constructibilidad de 0,5.

- Otros usos con construccién simultinea: se estimard 0,1 habitante por
cada m2 de superficie edificada.

- Otros usos sin construccion simultanea: se considerara 0,1 habitante por
cada m2 de superficie edificable, la que se calculara aplicando el
coeficiente de constructibilidad contemplado en el instrumento de
planificacion territorial para el area en que se emplaza el proyecto; en
ausencia de dicho coeficiente, o de un instrumento de planificacion
territorial que lo fije, se aplicara un coeficiente de constructibilidad de 0,5.

fiCoeficiente de cmimedqueunulitiplidado lpdr ld augedficie total
del predio, descontadas de esta Ultima las areas declaradas de utilidad publica, fija
el maximo de metros cuadrados posibles de construir sobre el terreno. (Art. 1.1.2)
ASuper fici e supelficié decuaadcanstruccion calculada horizontalmente
por pisos, sin incluir los vacios, los ductos verticales y las escaleras de evacuacion,
medida hasta la cara exterior de los muros perimetrales. (Art. 1.1.2)

Cuando la superficie de terreno a ceder para equipamiento resulte inferior a 200 m2
podra entregarse como area verde.

El porcentaje de cesiones se calculara sobre la superficie total del terreno a lotear,
descontadas las areas declaradas de utilidad publica por el instrumento de
planificacion territorial correspondiente.

Las cesiones deberan materializarse en las areas declaradas de utilidad publica por
el instrumento de planificacion territorial respectivo que existan en dicho terreno y
concuerden con el destino de las cesiones, y s6lo a falta o insuficiencia de éstas, en
el resto del terreno.
Las superficies a ceder para areas verdes podran disponerse de dos formas:

1. En sentido longitudinal con respecto al espacio publico siempre que su

ancho no sea menor a 3 m.

En sentido transversal con respecto al espacio publico siempre que, cuando el area
verde tenga so6lo un frente hacia la via publica, se cumpla la proporcion entre frente
y fondo que establezca el respectivo Plan Regulador Comunal o Seccional. A falta

de norma expresa sobre la materia la proporcién serd determinada por el arquitecto
del proyecto.

7.3.8. Ley General de Urbanismo y Construcciones de Chile
Se destaca de la revisidon técnica del documento que contiene la Ley General de
Urbanismo de Chile, que la cesion gratuita obligatoria de terrenos en toda

urbanizacién para circulacion, areas verdes, desarrollo de actividades deportivas y

recreacionales, y para equipamiento no podran exceder del 44% de la superficie
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total del terreno original. Aqui se determina un % de superficie total de terreno

original maxima, pero no minima.

Ley General de Urbanismoy  Articulo 70.- En toda urbanizacién de terrenos se cederd gratuita y % de
Construcciones. # 458 de obligatoriamente para circulaciéon, areas verdes, desarrollo de superficie
1975. Actualizada por laLey  actividades deportivas y recreacionales, y para equipamiento, las total del
20.471 publicada en abril de  superficies que sefiale la Ordenanza General, las que no podran terreno

2014 exceder del 44% de la superficie total del terreno original. Si el original
instrumento de planificacion territorial correspondiente contemplare
Santiago. Chile areas verdes de uso publico o fajas de vialidad en el terreno respectivo,

las cesiones se materializaran preferentemente en ellas. La
municipalidad podra permutar o enajenar los terrenos recibidos para
equipamiento, con el objeto de instalar las obras correspondientes en
una ubicacion y espacio mas adecuados.

La exigencia establecida en el inciso anterior ser4 aplicada
proporcionalmente en relacion con la intensidad de utilizacion del suelo
gue establezca el correspondiente instrumento de planificacidn territorial,
bajo las condiciones que determine la Ordenanza General de esta ley, la
que fijard, asimismo, los parametros que se aplicaran para las cesiones
cuando se produzca crecimiento urbano por densificacion. (Articulo
sustituido como aparece en el texto, por el articulo 80.- de la Ley
N°©19.712 — D.O. 09.02.01).

Del andlisis documental de los diferentes documentos técnicos de caracter
nacional e internacional, la principal referencia para la generacion de espacio
publico es la Organizacion Mundial de la Salud, quien, segun los documentos
consultados, plantea una meta de 10 m2 de espacio publico por habitante. El
mayor porcentaje de documentos analizados de caracter internacional genera
metodologias de célculo para espacio publico en m2 por habitante y no en
porcentaje de areas urbanizables. Esta informacion resulta relevante al momento
de la definicion de estdndares y métodos para el célculo de las cesiones
urbanisticas obligatorias para la generacion de espacio publico en el Municipio de
Pereira.

7.4. COMPARACION DE DIFERENTES METODOS PARA LA OBTENCION

DE ESPACIO PUBLICO EN EL NIVEL INTERNACIONAL Y
NACIONAL.
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En la siguiente matriz se presenta el analisis documental de la diferente literatura

técnica de caracter nacional e internacional, destacando y sintetizando la meta,

método de calculo y parametros para la generacion de espacio publico a través de

las areas de cesion como obligacién urbanistica.

FUENTE

META

MATRIZ DE ANALISIS GENERACION DE ESPACIO PUBLICO

OBTENCION DE ESPACIO
PUBLICO

METODO

Cantidad

DOCUMENTOS TECNICOS DE CARACTER NACIONAL

POT
Bucaramanga

POT Ibagué

POT Santa

Marta

POT Bogota

POT Armenia

POT Medellin

POT Cali

POT Manizales

10 m2
EP/hab

10 m2
EP/hab

10 m2
EP/hab

15 m2
EP/hab

Residencial: suelo
atil por unidad de
vivienda

Otros usos: m2 de
suelo atil por cada
100m2

% de area neta
urbanizable

% de area bruta
del predio

AC= (AT *
la)/(3+la). Siempre
que: la >0

AT: area del
terreno

la: indice de
construccion
adicional

% de area neta
urbanizable

Para vivienda m2
por habitante
Otros usos una
porcion de la
cantidad de
construccién en
m2

% de suelo (area
bruta)

% de area neta
urbanizable

10a 25

14 al 16

16

17

18

20a30

UN

m2

%

%

%

%

%

Superficie de
célculo

De suelo atil
por vivienda, o
por cada
100m2 de otro
uso.

Area neta
urbanizable

Area bruta de
predio

Area de
terreno

Area neta
urbanizable

Area bruta del
predio

Area neta
urbanizable

CONSIDERACIONES
GENERALES

Para cesiones tipo Ay C: 25% del
area neta urbanizable (EP
metropolitano 3%, EP local 15% y
EC 7%)

Para vivienda de  Estratos
Superiores: Cesiones entre 35% y
40% (entre el 14% y el 16% para
EP)

En ningln caso para los predios
en tratamiento de desarrollo, la
cesion para parques y
equipamientos puede ser menor al
25% del area de terreno.

Hasta un 40% del total de las
cesiones obligatorias de Espacio
Publico, se podran cumplir
entregando en las fajas de retiro
de cauces.

Toda urbanizacién o parcelacion
residencial, con densidad hasta de
120 viv /ha, debera ceder el 18% y
el 3% del area bruta del predio a
desarrollar, para zonas verdes,
respectivamente.

Usos diferentes a la vivienda: 20%
del ANU.

El urbanizador asignara el 25%
del area de cesiéon de EP a
parque, el cual debera construirse
con su correspondiente
amoblamiento, engramado y
arborizado, y con la infraestructura
de servicios publicos.

REFEREN
CIA

OMSy
Colombia
2019

OMS:
9m2/hab

Colombia
2019
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Para VIS<150vivi/ha: 17% de ANU
Para VIS>150vivi/ha: 17% de ANU
+ 10m2 por cada vivi que exceda
150viv/ha

Para no VIS:

- Viv<120m2 hasta 130viv/ha:

17% de ANU

- Viv<120m2 mas 130viv/ha:

Manual de ;
. 2a a 5 17%ANU+12m2 por viv que
Estandares % de area neta Area neta .
on 15m2 ) 17 % ; exceda 130viv/ha
Urb t ! .
tmawpn S EPhap  Urbanizable urbanizable _'yi\>=120m2 hasta 100viviha:

17% ANU

- Viv>=120m2 mas 100viv/ha:
17% ANU + 16m2 por vivienda
gue exceda 100viv/ha

Para Industriay comercio:

- Comercio 0,20 x ANU para EP y
EC

- Industria 0,17 x ANU para EP

Pese a que la referencia y la meta que consideran la mayoria de los textos
analizados es la obtencion de espacio publico a razén de metros cuadrados por
habitante, la generacion de espacio publico efectivo por la via de las cesiones
gratuitas obligatorias por la urbanizacion de terrenos se exige en porcentaje (%)
de area neta o area bruta sin ser evidentemente consecuente con traducirse en
m2 de espacio publico por cada nuevo habitante. Se destaca que en el Manual de
Estandares Urbanisticos se considera ademas de un % sobre el &rea neta

urbanizable, las densidades de viviendas por hectéarea.

Plan General

G - La poblacion total maxima prevista para el

gr%irt‘aar‘;'i‘; 'l‘n 5 m2 m2 de espacio municipio de San Cristobal de La Laguna a

OVSan EP/hab libre por B m2 Habitante 2013 es de 191.800 hab, de lo que resulta un OMSs
Crist6bal de habitante estandar de 8,89 m2s/habitante, cifra superior

LaLaguna a la estipulada por la ley.

(Tenerife)



FUENTE

META

MATRIZ DE ANALISIS GENERACION DE ESPACIO PUBLICO

OBTENCION DE ESPACIO

DOCUMENTOS TECNICOS DE CARACTER INTERNACIONAL

Sistema de
indicadores y
condicionant
es para
ciudades
grandes y
medianas.
Agencia
Ecolégica
Urbana de
Barcelona

Observatorio
de
Sostenibilida
d de Espafia
OSE

Sistema
Municipal de
Indicadores
de
Sostenibilida
d - Agencia
Ecolégica
Urbana de
Barcelona

Texto
Refundido de
Leyes de OT
de Canarias

Reglamento
de
Ordenacién
del Territorio
y Urbanismo
del
Principado
de Asturias

Ordenanza
general de
urbanismo y

10m2
EP/hab

15 m2
EP/hab

20 m2
ELP/100m
2de
edificacién

20 m2
Zpor cada
100m2
edificables

5% x ATO

Maximo
10% de
superficie

METODO PUBLICO
Cantidad UN Superficie de
célculo
m2 de espacio
publico por 10 m2 Habitante
habitante
Superficie de
parques y
jardines (m2) en
Elrt?g:())lt%n 15 m2 Habitante
relacion al
nimero de
habitantes.
m2 de zonas
verdes por m2 Habitante
habitante
m2 de espacio Espacio
libre publico por 20 m2 Iigre
cada 100m2 de ablico
edificacién P
Residencial,
comercial y de por cada
mCeETEE a0 m oom
Sor P edificables
edificable.
Industrial: % de Sggg:fgge
superficie de 5 % total
area total.
ordenada

% de superficie
edificable o
edificada

CONSIDERACIONES GENERALES

El urbanismo ecolégico reserva una dotacion
minima de 10 m2 de espacio publico de
estancia por habitante (parques y jardines,
calles peatonales, ramblas, plazas y aceras
mayores de 5m de ancho).

- HABITABILIDAD URBANA DEL ESPACIO
PUBLICO: el espacio publico es
ergondmico... ancho de acera 2,5 m... que
pendientes no sobrepasen el 5%...

- Indicador complementario: dotacion de
espacio publico de estancia por habitante o
por vivienda (m2/viv). Los valores 6ptimos
referenciales oscilan entre 10 y 20 m2/viv.
Ciudades de menos de 100mil habitantes:
MEDIA 11,4 m2/hab.

Ciudades de 100mil a 200mil habitantes:
MEDIA 8,2 m2/hab.

Ciudades de 200mil a 500mil habitantes:
MEDIA 6,1 m2/hab.

Ciudades de mas de 500mil habitantes:
MEDIA 6,2 m2/habi.

Indicador: se obtiene a través de la
proporcion de los metros cuadrados de zonas
verdes existentes por habitante considerando
solamente el area urbana consolidada (suelo
urbano).

Subindicador: Zonas verdes publicas y
ejecutadas por el planeamiento urbanistico
municipal en relacion a la superficie total de
suelo urbano (%)

Suelo de renovacién y rehabilitacion:

- 40 m2 destinado a ELP, dotaciones y
equipamientos, por cada 100m2 de
edificacion; de esa reserva, al menos el 50%
correspondera a los ELP.

Suelo Turistico:

- 50 m2 por cada 100 m2 de edificacién,
destinado a ELP, dotaciones y equipamientos,
de los cuales al menos 30m2 por cada 100 de
edificacion se destinaran a espacios libres
publicos

Uso predominante residencial, comercial o
de servicios: 20m2 de suelo por cada 100
m2s edificables, con un minimo del 10%del
ambito.

Uso predominante industrial: 5% de la
superficie del area total ordenada e incluiran
espacios libres, jardines y zonas peatonales.
En el suelo urbano consolidado, debe
exigirse un incremento de las reservas de
suelo para zonas verdes, espacios libres y
demas dotaciones publicas cuando se
produzca un aumento de edificabilidad
residencial superior a 500 m2s. En tal caso,
por cada 500 m2 de aumento se exigira una
reserva de 100 m2 de suelo para zonas
verdes.

Para el célculo de la densidad de los

proyectos de loteo:
Vivienda con construccién simultanea: se

REFERENCIA
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FUENTE

META

MATRIZ DE ANALISIS GENERACION DE ESPACIO PUBLICO

OBTENCIQN DE ESPACIO
PUBLICO

METODO

Cantidad

UN

DOCUMENTOS TECNICOS DE CARACTER INTERNACIONAL

construccion
es de Chile

Ley General
de urbanismo
y .
construccion
es de Chile

Ley de
Ordenamient
o Territorial y

de Uso del

Suelo

Argentina.
DECRETO-
LEY 8912/77

edificable

Maximo
44%de
STTO
para EP y
EC

10 m2 de
area verde
o libre por
habitante

Hasta 70
viviendas x
hectarea

Superior a 70
viviendas por
hectarea

% de superficie
total de terreno
original (STTO)

m2 por habitante
Distribuidos y
ubicados en
cada area o
zona, a razén de
3,50 m2/hab.
Para plazoletas,
plazas o
espacios libres
vecinales; 2,50
m2/hab. para
parques
urbanos; y 4
m2/hab. para
parques
comarcales o
regionales.

0,1

0,003

Entre 4
y 6

por

por

m2

Superficie de

célculo

Densidad
bruta

Densidad
bruta +
6,79

Habitante

CONSIDERACIONES GENERALES REFERENCIA

aplicara la densidad del proyecto,
considerando 4 habitantes por vivienda.
Vivienda sin construccion simultanea: si el
instrumento de planificacion territorial no
sefiala la densidad, se entender& 0,05 hab.
por cada m2 de superficie edificable en el
terreno loteado.

Industria con construccion simultanea:
0,05 hab. por cada m2 de superficie edificada.
Industria sin construccién simultanea: 0,05
hab. por cada m2 de superficie edificable.
Otros usos con construccién simultanea:
0,1 hab. por cada m2 de superficie edificada.
La exigencia establecida sera aplicada
proporcionalmente en relacién con la
intensidad de utilizacién del suelo que
establezca el correspondiente instrumento de
planificacion territorial, bajo las condiciones
que determine la Ordenanza General de esta
ley.

En nuevos centros de poblacion:

- Hasta 60.000 hab: 6m2/hab

- Més de 60.000 hab: determinado por el
M.O.P. mediante estudio especial.

En ampliaciones de areas urbanas:

- Hasta 2.000 hab: 3,5 m2/hab

- De 2.001 a 3.000 hab: 4 m2/hab

- De 3.001 a 4.000 hab: 4,5 m2/hab

- De 4.001 a 5.000 hab: 5m2/hab

- Mas de 5.000 hab: 6m2/hab

En reestructuraciones dentro del area urbana:
Rigen los mismos indices del caso anterior,
sin superar el 10% de la superficie a subdividir
para areas verdes

De nueve documentos analizados en torno a la cesién gratuita de superficies de

terreno para la satisfaccion de las necesidades de espacio publico, el 70% de ellos

(en mayoria de origen espafiol) reglamentan dichas cesiones a razén de m2 por

habitante que oscilan entre 5 y 20 metros cuadrados por habitante, aumentando

gradualmente de acuerdo con el tamafio de las areas urbana.
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7.5.

COMPARACION HISTORICA DE LA LIQUIDACION Y ENTREGA DE
AREAS DE CESION PARA ESPACIO PUBLICO EN EL MUNICIPIO
DE PEREIRA

A través de la matriz que se desarrolla a continuacién se hace una comparacion

histérica de la liquidacién y entrega de areas de cesidn para espacio publico en los

diferentes usos del suelo y de acuerdo con la reglamentacion emitida por el POT

vigente y sus posteriores propuestas de revision y ajuste.

USO RESIDENCIAL
FUENTE Indicador para entrega Compensacion Pendientes
Nivel de Indicador Nivel de Frente
P q 7 q cobertura cobertura 4 minimo
Desarrollo Renovacion Consglldacl Wleerin Desarrollo Con_splld Renovacion Conservacion Rangos Parametr_qs
on ento | acion ponderacion
Entre 0-
Entre 0-119m2: 999m2: No En ecosistemas
Compensa para CENTEENEEGIT el estratégicos: 1
. pensap Entre 120- 8% del area | Entre 1000- | . . gicos:
| Definido Se mayor e h " Minimo el 50% al
POT = SOt por compensas edificabilidad soomziNiell SorsiLia SEXHPE de las areas En &reas del
P 2,10m2/hab H A Entre 400- (para Nivel | q .
P;r)gléa 5'3.000 hab: | 2:10m2/hab | 2,10 m2/hab lgzt[juemen gsgsiit‘jrz &aér:g;r%uso © | 6399m2: Nivel | | desarollos Entre 3350- dzggrestset:r en ilztezma de EP: 6m
ArATEITED estion 0y 119 m2 viviendas: 2,10 ol SUFETES @ || A0 525% En zonas con
9 y e . Mas de 1000m2) Nivel 1y Il s
6400m2: Nivel I, Mas de REndic
1 1y IV 20000m2: g dal
Nivel I, 1Ly 1l
Minimo el 50%
<3.000 hab: Eneo- | felasdreas
SEmENiED . | 1,6 m2/hab 1,6 m2/hab No define Ui s SRRl (M pendientes
> 3.000 hab: compens | compensado 7.5% del cede <40%
4,0m2/hab ado en en Zonas P Entre 1000-
Propuest Zonas receptoras coﬁ:rausi da 3999m2: 100% pueden E(?rt‘r:gzne"
Pa efeci) :;1 rse(c;gtzroaé Eégg:fa;je No define (para C::‘g?:: estar en pendientes 6m
2011 v0) definidas en desarrollo receptoras pendientes superiores al
248 con areas | entre 0-20%, y 40%:3al
Calculado con indicador de habitabilidad de 3,44 para R1 gﬁf'e“l'das Ieal ;’;’; G >1000m2) p"°,;'éidas modificarse
yR2;y 1,0 para R3 N terrenos 20-
POT renovacion Mas de 20% d
4000m2: Sty
en estudios
geotécnicos
Modalidad Simple: 13% Simple y
Redesarrollo | del AC - con
:25%del | calculado densifica No se definen
ANU en sitio | sobre AUA cién: parametro de
(zonas i
(EEES i égr%u/;ens Modalidad ponderacion.
General: definidas densificaci6 adasen | feactivacion: Cesi6n general No se reciben
10%del AB | para EP n: 9% del ) dinero compensact 10% del AB en EI 100% delas | cesiones en
Propuest o propuesto) AC - No define | Aplicapara | para ogrznsﬂggm tratamiento de cesiones debe | suelos de (Iojr.lzrirt]ud
aPOT | Local: 20% § calculado la cesion adquisici gotacién dey Desarrollo ubicarse en proteccion a ml’rﬁma
Pereira | del ANU Modalidad | sobre el IBC general: 6n de 2 pendientes menos que se
2014 _ReaC“"ac'O" y AUA 10% del AB | sueloy raefgstoras Las demas menores o encuentren (Ijaedz‘g
: 4,5% del ) dotacion | o cgsiones cesiones con de iguales al 25% | mapificadas en
écl - - :’e‘;'g;:dll de areas e carécter local el plano que
AELEGD EE a receptora define el
sobre el IBC | AN (_e_ntrega s dep s enel POT sistema de
y AUA en sitio) cesiones espacio plblico
Distribucién: 68% para Espacio Publicos y 32% (maximo) :(Sjgzcgf BB UEEND,
para equipamientos colectivos el POT

Fuente: Alcaldia Municipal de Pereira.

En la siguiente matriz se

Planes de Ordenamiento Territorial (vigentes y propuestas de revision)

consideran algunos ejemplos comparativos de la

liquidacion de areas de cesidon para espacio publico en el Municipio de Pereira,

tomando como referencia las areas objeto de desarrollo por cada plan parcial

segun los tratamientos urbanisticos y la liquidacion de las areas de cesion para
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espacio publico segun el Plan de Ordenamiento Territorial vigente y las propuestas

de revision surgidas con posterioridad.

Area bruta Area Area qtil Viviendas Locales
Plan Parcial | Tratamiento neta Uso principal Uso Compatible
(m2) m2) (m2) proyectadas | proyectados
Manzana 180 | Redesarrollo 7.426 2161 3,082 Residencial Comercial 134 20
Elllze Renovacién Comercial Equipamiento No define
Victoria 35.600 17.670 | 13.085 quip 191
Gran Renovacion Comercial Residencial
Manzana 66.294 36.909 26.261 S 168 128
Galicia Alta Desarrollo 851.074 384.048 268.833 Residencial No define 2050
Manzanares Desarrollo 130.404 42.992 18.845 Residencial Comercial 479 No define
CESIONES PARA ESPACIO PUBLICO (m2)
Propuesta POT 2014
Suelo de Sistema vial Vias POT 2006
. 9 N . POT 2006 Propuesta POT Local General

# habitantes Pro(t:qczt;lon prl(r:nczl;))al Io(c;fl;)as E;glrzi:gcljc); (calculo PP) 2011 (68%EP) (68%EP) ANU

514 1.634 1.631 No aplica 1.079 1.079 822 707 NA 4.161

682 2.825 10.054 4.585 1.432 7.313 1.091 4,5% del AC NA 18.136

600 2.729 Existente 1.709 1.260 3.318 960 4,5% del AC NA 61.857

7.319 67.398 60.335 115.214 30.740 37.517 29.276 36.561 851.074 608.127
1.710 315.066 18.618 No aplica 3.591 4.061 5.130 2.563 130.404 186.524

Fuente: Base de datos de Planes Parciales de la Secretaria de Planeacién Municipal, 20

Las zonas verdes en general, segun el analisis documental tanto de bibliografia de
caracter nacional como internacional, son incluidas para la determinacién del
estandar de espacio publico por habitante. En Colombia dichas zonas verdes se
convierten en un potencial deseable para aumentar los bajos indicadores de
espacio publico efectivo por habitante que presenta la mayoria de ciudades; sin
embargo, resulta inconveniente en municipios cordilleranos contabilizar dichas
areas ya que por su naturaleza (que en muchos casos es privada) y las
caracteristicas topogréaficas de altas pendientes o relieves de colina suponen
mayores costos y complejidad generar espacio para el esparcimiento, ocio,

convivencia y encuentro ciudadano.

En general, tanto a nivel nacional como internacional, la referencia y la meta para

la generacion de espacio publico efectivo en las ciudades por la via de cesiones
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gratuitas de superficies de terreno por nuevos desarrollos urbanos, se proyecta en
metros cuadrados por habitante. En consecuencia, el 70% de los documentos
analizados (que corresponden principalmente a documentos emitidos en Espafia)
reglamentan dichas cesiones a razén de m2 por habitante que oscilan entre 5y 20
metros cuadrados por habitante, aumentando gradualmente de acuerdo con el
tamafio de las areas urbana. Pese a ello, en Colombia los instrumentos de
planificacion requieren la entrega de areas de cesion en porcentaje (%) de area
neta o area bruta sin ser evidentemente consecuente con traducirse en m2 de
espacio publico por cada nuevo habitante. Del analisis documental colombiano se
destaca que en el Manual de Estandares Urbanisticos se considera ademas de un
% sobre el area neta urbanizable, las densidades de viviendas por hectarea. Lo

gue que induce un acercamiento mas coherente con la meta de m2/hab.

Pese a que los problemas del espacio publico en las ciudades colombianas se
concentran en su distribucion y déficit, es muy frecuente encontrar areas verdes a
estados avanzados de abandono y ampliamente expuestas a su ocupacion de

manera informal a través de asentamientos ilegales de viviendas.

8. RESULTADOS Y ANALISIS EVALUATIVO DEL IMPACTO T’ECNICO Y
ECONOMICO QUE HAN GENERADO LAS AREAS DE CESION EN LOS
PROCESOS DE URBANIZACION

A continuacion de concreta el analisis de la informacién obtenida a través de la

implementacion de los instrumentos de recoleccion de informacion.

8.1. RESULTADOS DE ENTREVISTAS REALIZADAS
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Contiene el registro de opiniones, observaciones y comentarios acerca de la
pertinencia y los factores que han facilitado y/o dificultado la liquidacion y entrega

de las areas cesion para la generacion de espacio publico efectivo en la ciudad.

Se implementd una entrevista (ver anexo 2) a un grupo de personas que por su
actividad son los que realizan entregas de areas de cesion al municipio, y que
dentro de sus andlisis técnicos y econdmicos deben incorporar esta porcion de
suelo para saber los impactos que generan y hasta donde pueden definir la
viabilidad de un proyecto. Este grupo normalmente estd representado por la
Camara Colombiana de la Construccion (CAMACOL) y son los que mas se han
opuesto a los métodos de liquidacion ya que desde sus inicios han considerado
esta cesion como un impuesto disfrazado y como una expropiacion sin
indemnizacion; asunto prohibido por la constitucion colombiana. En la actualidad la
discusion esta mas dirigida al porcentaje a entregar y las ponderaciones o al pago
en dinero como compensacion en los cuales siempre se han mostrado en
desacuerdo con las propuestas y decisiones del sector publico. Es paraddjico que
ante el aumento de la competencia y aumento de los estandares de calidad de los
compradores, el urbanismo se ha convertido en factor definitivo para la decision de
compra y es por esto que ahora sus proyectos disfrutan de mejores vias y
espacios “publicos” privados que le permite a sus usuarios disfrutar de parques
dotados y areas comunes construidas, pero que soélo disfrutan sus habitantes.
Esto muestra que la necesidad de espacio publico efectivo es evidente y el sector
privado lo esta construyendo pero es renuente a entregarlo a la administracion
publica por la desconfianza que ésta genera acerca de su mantenimiento y
utilizacion en circulos cerrados. De ahi se genera la duda sobre la politica publica
de espacio publico, si esta destinada a garantizar que los habitantes lo disfruten o

a que la propiedad deba ser municipal.

8.1.1. Listado de personas entrevistadas:

A Arg. Felipe Mejia Lamprea, gerente proyectos Gerenciar S.A.
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Maria Cecilia Arango, Contecho S.A.

Julio Cesar Cardona, CAMACOL Risaralda
Juan David Sanchez, ASUL S.A.

Juan Carlos Deleon, IARCO S.A.

Luis Fernado Ossa, Gerenciar S.A.

> I v >

8.1.2. Respuestas

- Opiniones frente al manejo que se le ha dado a las areas de cesidn en
la ciudad de Pereira:

La percepcion en la totalidad de las entrevistas es negativa, pero vale la pena
dividir en dos los comentarios de las respuestas, cuando se entrega en tierra y
cuando se entrega en dinero. Para el primer caso identifican que existen millones
de metros cuadrados ya entregados debidamente, escriturados y registrados al
municipio, pero que en la actualidad no estan incorporados al sistema de espacio

publico, Adesde el acuerdo de 1986 se ests8§n

municipio pero a la fecha no conozco un parque, que yo sepa, se haya ejecutado
ahi, y al contrario conozco varias invadidas y ocupadas por los mismos que las
ent r eg@ng.oluis Fernando Ossa). Las areas se encuentran en total
abandono y en algunos casos invadidos y usufructuados por los mismos que las
cedieron o por extrafios que aprovechan la paquidermia del estado al no tener
claro los bienes de su propiedad. Esto desmotiva la entrega ya que saben que ese
espacio entregado no cumplira rapidamente (junto con la construccién) con su
cometido y en algunos casos hasta consideran que se puede volver un vecino
peligroso, por ello se limitan a cumplir con los metros exigidos y a localizarlos en
los extremos del proyecto donde no incidan en el buen funcionamiento de éste.
ALa ci udad eaun8mamagoca leedotdcodn de espacio publico y uno
esperaria que la alcaldia cumpla con un plan de parques y que lo que hemos
entregado se viera realmente con uso, pero soOlo se ven rastrojeros y peladeros
gue ni se s ab gArquieectagMariia@ecilis Aramgp).
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En cuanto al pago en dinero como compensacion, lo ven de mayor riesgo ya que a
pesar de entrar a un fondo de destinacién especifica, a la fecha no se ha visto la
ejecucion de ningun espacio publico que cumpla las condiciones de localizacion y
calidad para los cuales fue entregada. Consideran que pagar las areas de cesién
puede ser comodo para ellos ya que permiten un aprovechamiento total del lote

pero son conscientes que hay una deuda con la ciudad y si el municipio no cumple

la ejecucion, la deuda no sera subsanada y el déficit seguira aumentando. i Par a

nosotros como disefiadores y constructores es mas comodo el pago en dinero
pero siempre nos queda | a dud gArqlitectoaldan

Carlos Deleon).

Al margen aducen que el cobro no esta bien disefiado ya que incluye areas no
habitables y el pago se hace para las personas; ademas que es0s recursos que
ingresan a la hacienda publica son desviados y son un factor mas de generacién
de burocracia y corrupcién que de aporte a uno de los problemas mas graves que

tiene el municipio como lo es la falta de espacio publico.

- Opiniones acerca del supuesto de gue las areas de cesién contribuyen
ala generacion de espacio publico efectivo en la ciudad:

En consecuencia a las consideraciones anteriores, es negativa; consideran que Si
no se tiene claridad sobre las tierras recibidas, no se les tiene control y no se
realizan inversiones sobre ellas; no es posible que se incorporen al espacio
publico efectivo.

APor | a e x p sector@ublco ygprivado corsldero que la norma no ayuda
gue las areas recibidas como cesion sirvan para su disfrute, convirtiéndose en
miles de metros cuadrados de (Aeusteca ¢elipe
Mejia Lamprea). Ademas, plantean que el espacio publico efectivo es una
responsabilidad del municipio ya que se esta hablando de zonas verdes y parques
adecuados y dotados y el compromiso de los constructores es entregar el area

cumpliendo con las consideraciones de ponderacién por lo cual sélo aportarian el
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componente bésico; A h oy no se reci be dotaci - -n
nosotros mejor entregar cosas completas que de verdad puedan disfrutar los
residentes, pero el municipio es cerrado en que no y por eso quedan lotes a la

deriva y que nadie u s dlrgeniero Luis Fernando Ossa).

Se podria hablar de otras condiciones que si permitan esto pero negociando los
indicadores y valores con los que se liquidan. Por ultimo se expresa que las areas
de cesion no pueden ser el Unico elemento que aporte al espacio publico efectivo,
esto es mas del resorte de la inversion publica quien haga crecer y recuperar el

déficit acumulado.

- Factores que considera han facilitado o dificultado la liguidacién y
entrega de las areas de cesién en el Municipio de Pereira:

Para este gremio antes del POT del afio 2000 era mas facil, ya que se limitaba a
un porcentaje del tamafio del predio y no dependia del numero de habitantes, ni
existian criterios de ponderacion por pendiente; sélo se calculaba por area bruta
del predio y ademas el area de vias estaba incluido. ffSomos conscientes que se
tiene una deuda con la ciudad ya que con el método anterior, donde sélo se
entregaban en proporcién y las vias contaban, se dejaron areas sin parques, pero

c omo

i ndudabl emente era m8s ef i dArquitectoeJuayp Davie j or par

Sanchez).

No era dificil cumplirlo pero estan conscientes que esa facilidad se convirtié en
enemigo de la ciudad al dejar sectores de la ciudad con muy buenas vias pero sin
un parque. Con la llegada del POT todo cambid, las vias sin importar la seccion se
ceden pero no descuentan espacio publico ni equipamiento con lo cual el area
total a ceder aumentd en area total y en particular en area util que seria
construible; la situacion se complejizé y ha sido motivo de enredos para definir un
proyecto. Por otra parte esta la normatividad ambiental que ante la necesidad de

realizar llenos, los ha restringido asi como los usos que se pueden implementar en
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ellos. Y por ultimo aparece el tema de pagar en dinero el area de cesién, es un
principio interesante pero cuando se basa en el precio comercial del lote lo vuelve

dificil y en algunos casos pone a “tambalear” la viabilidad del proyecto. A Es muy
triste que tengamos una ciudad sin espacio publico real, donde solo se cumple a
minimos 0 se pague y no se sepa paraque sSi r ve (ArguieectapMagao O

Cecilia Arango).

Se plantea que es bueno que se avance en consolidar un sistema de espacios
publicos con un fuerte componente de espacio publico efectivo, pero que los
mecanismos de hoy paraddjicamente parecen desestimular la ejecucion de mas
proyectos que ceden y pareciera mas interesante irse a municipios vecinos donde

la norma es simple como al principio.

- Opiniones acerca de laforma como se liguidan y se entregan las areas
de cesidn en la ciudad:

Como se resumi6 con las consideraciones anteriores, la posicion frente a la actual

manera de liquidar las areas de cesion es de entendimiento pero con reservas

para que se estandaricen y se exijan de manera proporcional al desarrollo

urbanistico; esa es una de la dudas, si las é&reas de cesibn son una
contraprestacion al derecho de urbanizar, ¢por qué se estan exigiendo al

momento de construir?. i Tenemos muchas dudas sobre | a |e
cesionesalconstruir y peor que sea en plata que
(Ingeniero Luis Fernando Ossa). Dicho planteamiento no esta claro pero se asume

como un mecanismo para tratar de subsanar el déficit acumulado por la no

exigencia, o por haberse reducido a la entrega de vias. Igualmente genera dudas

el mecanismo de la compensacién en dinero ya que los valores asignados

parecen muy altos asi como la inversion que se hace con ellos, donde pareciera

mas un mecanismo del gobierno local para financiarse que en realidad para

mejorar el espacio publico de la ciudad.
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- Consideraciones frente a la pertinencia de los parametros para la
entrega de areas de cesion frente a las particularidades topograficas
del municipio:

Es este aspecto no hay un sdélo punto de vista ya que para algunos el hecho de
entregar en suelos de alta pendiente y rondas de rios y quebradas es una manera
de ser justo con la ciudad y sus habitantes futuros, ya que garantizan que estos
suelos sean de uso publico y no podran ser invadidos ni enajenados; esto es mas
que suficiente para un propietario con responsabilidad civi. i Par a un
disefiador el cumplimiento de las cesiones se complica cuando se debe entregar
parte del suelo bueno y lo que uno hace es tratar de que los zona con pendiente

seanlas que s gArquikectmJonad Carlos Deleon).

Por otra parte estan los que opinan que es mas importante dotar de espacios
publicos a los habitantes de su proyecto; para lograr esto se debe intervenir la
topografia original del predio y es alli donde se dan enfrentamientos con la
autoridad ambiental ya que los quiere conservar en su estado original y si permite
el lleno, lo restringe con usos contemplativos dejando a varios grupos
poblacionales sin acceso a la recreacion. Coinciden en que la topografia es un
factor determinante en la construccion en el Municipio de Pereira y que el tema de
las areas de cesion es un factor de definicion porque de no permitir su intervencion
para la construccion y la entrega de las areas de cesion, generaria sobre costos
en la produccién de vivienda, que haria que los grupos sociales de menores

recursos no tengan acceso a vivienda propia.

A E|l espacio p¥blico es i ntegrador y
deberian ser parte de él, pero lo que se logra es tener una colcha de retazos que
no es sistema ni es nada porque se reciben en cualquier proyecto y en cualquier
momento y hasta al municipio se le olvida que tiene y cualquiera se aduefia de

e | | (Argudtecto Felipe Mejia Lamprea).
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Consideran que para una ciudad con las condiciones topograficas como las que
tienen, se deben estudiar mas los requerimientos de las areas de cesion para que
de verdad sean incorporadas al sistema de espacio publico y mas, si se quieren

convertir en espacio publico efectivo.

- Opiniones con respecto a los parametros de entrega de areas de
cesion frente a las actuales dinamicas de la construccién en el

Municipio:

En este momento se tiene una alta dinAmica de demanda de construccion,
principalmente en vivienda, generando presion sobre el suelo urbano y de
expansion, y es alli donde chocan las dinamicas con los parametros de entrega; la
primera fuerza de demanda es la vivienda de interés social y para poder lograr ser
rentable debe serde altadensidad. AEs wuna situaci -n compleja ¢c¢
a la problematica de los proyectos VIS, se busca lograr la mayor poblacion posible
y esto al mismo tiempo demanda mayores areas de cesion lo cual termina
obligando a reducir el nUmero de unidades a entregar por lo cual es muy posible
que el valor que adquiere el suelo no permita que se ejecute el proyecto en VIS.
Es particular que el municipio por mejorar condiciones de vida termine siendo
enemigos de | a vivienda popul ar (Aqitede el pu

Juan David Sanchez).

El alto niumero de habitantes demanda grandes areas de cesion y los parametros
exigen un porcentaje alto en suelo de baja pendiente que termina peleandose con
el suelo requerido para construir, terminando con suelo de baja calidad para
espacio publico o reduciendo el nimero de viviendas, haciendo un proyecto para
otra tipologia de residentes debido a que el valor del suelo no se reduce ya que los
constructores “no compran huevos para vender huevos”. Caso similar se da con
otras construcciones como el comercio y la industria, donde ante una demanda de

estos usos, el componente de las &reas de cesion es factor decisivo ya que son
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presupuestos muy sensibles a nuevas cargas urbanisticas y al ponerlo como un
costo previo a la construccion afecta el flujo de caja y pone en riesgo la ejecucion

del mismo.

- [Efectos o consecuencias a largo plazo gue podrian ocurrir con la
entrega de areas de cesion bajo los parametros de entrega actuales:

La consecuencia que identifican como de mayor riesgo y que lo presentan como
alternativa, es el traslado de proyectos a otros municipios donde este elemento del
urbanismo no pese tanto en cualquiera de sus posibilidades. No creen que se trate
de una para el total de proyectos, pero si de una reduccidn ostensible que
afectaria al municipio en varios aspectos como el recaudo del impuesto de
delineacion urbana (impuesto de construccién); reduccion futura del impuesto
predial, ya que los lotes que hoy pagan poco no se transformaran en varias
unidades y usos mas rentables; poca captura de la plusvalia y otros mecanismos
de financiacién del desarrollo urbano; no aumenta el recaudo de tarifas en las
empresas prestadoras de servicios publicos domiciliarios; aumento del desempleo
ya que es la mayor fuente de oferta de empleo en la actualidad; posible aumento
en la inseguridad consecuencia del desempleo y para en la economia local, ya

gue la construccién es la que mas aporta al PIB local.

i EI muni cipi o deber?2a amarrarse | os pantal on
frente que es lo que espera del gremio, que seamos amigos para construir ciudad
0 nos ven como fuente de recursos para lo que ellos quieran. Que se creen
condiciones claras y estables de norma urbana donde se aclare lo de las areas de
cesion y un nuevo cédigo. Eso resume todo, necesitamos seguridad juridica,

porque sin eso no s ® (lrgenien bues Farnando@ssap par ar o

Resaltan que no es solo el tema de las areas de cesion sino en general las

normas urbanisticas y de construccidon, pero donde las &reas de cesién son muy
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importantes ya que son uno de los aspectos que mas define el valor del suelo,

materia prima de la construccion.
8.2. RESULTADOS DEL CUESTIONARIO APLICADO

Contiene las opiniones acerca de la pertinencia, el nivel de eficiencia y los factores
gue optimizarian la generacion de espacio publico efectivo en la ciudad a través

de la entrega de areas de cesion.

Este instrumento de recoleccion de informacién tipo cuestionario (ver anexo 1) se
disefia para identificar la perspectiva de los que disefian y aplican la norma de
areas de cesion, ya sea en el papel o en el campo. La intencidon es entender la
situacion actual de los procesos y su eficacia en la consecucién de espacio publico
efectivo, para identificar las falencias normativas ya que este grupo de personas
son quienes la aplican. Aqui se realiz6 un andlisis de las respuestas de acuerdo

con su modalidad.

8.2.1. Listado de actores:

\

Ing. Ménica Paola Saldarriaga, Planeacion Pereira
Arg. Maria del Pilar Torres, Planeacion Pereira
Ing. Sonia Margarita Morales, Planeacion Pereira
Arg. Edwin Gélvez, Planeacion Pereira

Tec. Diego Cardona, Planeacion Pereira

Arg. Paula Angel, Planeacion Pereira

Arg. Carolina Gonzales, Control Fisico

Arg. Juan Diego Restrepo, Curaduria 1 Pereira
Arg. Julian Jiménez, Curaduria 2 Pereira

Arg. Roberto Duque, Curaduria 2 Dosquebradas
Arqg. Lucero Giraldo, Curaduria 1 Dosquebradas

I I I I I I I I D D

8.2.2. Respuestas

- Calificacion del nivel de pertinencia de las areas de cesién como un
medio parala generacion de espacio publico efectivo:
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La medicién da un promedio de 4,85/5,00; es decir muy alto, debido a que en este
sector estan quienes disefiaron la norma desde las alcaldias, lo aplican en las
curadurias y saben que cualquier falla en el proceso podria ser considerado una
falta disciplinaria grave en una investigacion por detrimento patrimonial. Por ello el
mecanismo de las areas de cesién se ve como muy importante para lograr espacio

publico efectivo en una ciudad colombiana.

- Consideraciones frente a lo efectivas que han sido las areas de cesidn
en la generacion de espacio publico efectivo:

La medicion da un promedio de 3,14/5,00, mostrando la realidad de la situacion
actual en contraste con la pregunta anterior; si es importante pero no lo logra. Es
aca donde entra a resaltar la dualidad de saber el porqué: porque no hay el
mecanismo efectivo que lo logre o porque las areas de cesion no son el
mecanismo?. Esto muestra que no existe una politica publica clara de generacion
de espacio publico efectivo, pero si en la decisién de exigir y recibir areas de

cesion.

- Criterios acercade las formas de calculo 6ptimo para la liquidacion de
las areas de cesion: m2/habitante, m2/area urbanizada (segun
densidad de habitantes), % de area urbanizable, Otra:

En esta pregunta se ve diversidad de cémo se deben liquidar las areas de cesion,
pero hay cierta homogeneidad en cuanto a la proporcion entre la dimensién del
proyecto y el area a ceder, aparece como alternativa el liquidar en porcentaje del
area construida siendo la tendencia actual del POT en construccion en la ciudad
de Pereira siendo injusta, ya que un apartamento de estrato 6 donde viven 3
personas cederia igual que 4 apartamentos estrato 2 donde viven 16 personas.

- Calificacién del nivel de eficiencia del procedimiento que lleva a cabo
el municipio para la entrega de zonas objeto de cesidn obligatoria:
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La medicion da un promedio de 3,28/5,00, mostrando que el procedimiento

existente en la norma es deficiente y que debe ser replanteado.

- Consideraciones frente a la consecuencia de los parametros actuales
para la entrega de areas de cesién con las particularidades
geograficas del territorio y las dinamicas de la construcciéon en el

Municipio:

Esta respuesta es mayoritariamente NO (93,3%). Como consecuencia de un mal
disefio de la norma actual donde el factor geografico no fue incluido y da como
consecuencia la busqueda de mecanismos para reducir el espacio publico efectivo

en las cesiones entregadas.

- Consideraciones acerca de la conveniencia de la siguiente situacién,
para la generacién de espacio publico_efectivo: fSegun el diagnéstico del
POT de Pereira (2013), durante el periodo 2012 i 2013, el 69,5% de las areas de cesién
gue recibié el Municipio de Pereira se localizan en terrenos con pendientes superiores al
25 %0 .

Esta es la pregunta de menor puntaje 2,00/5,00. Nuevamente refleja que la norma
actual es deficiente ya que permite que un porcentaje tan alto de areas de cesion
sean recibidas reduciendo al 30% el suelo disponible para espacio publico
efectivo. Es mas consecuente con una politica ambiental de conservacion de flora
y fauna existente en los tramos urbanos de rios y quebradas. Alli quedaria la
pregunta de que es prioritario en el desarrollo de una ciudad o que se debe hacer
un cambio en la politica publica de espacio publico y lograr equilibrio entre areas

de cesion y espacio publico.

- Consideraciones frente a lo apropiado gue seria que los suelos de
proteccidon tengan la posibilidad de ser liquidados como areas de
cesion:

Se obtuvo un puntaje de 2,71/5,00. Como se observa, este tema genera

resistencia ya que es el mecanismo implementado en la actualidad y ha dado
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como resultado que se reciban muchas tierras que no son aptas para espacio
publico efectivo, pero que le permite cumplir al desarrollador con las condiciones
para estar en los términos de ley y ejecutar su proyecto, aumentando el déficit que

ya trae la ciudad.

- Consideraciones frente a las condiciones de entrega de los suelos de
proteccion para gue tenga la posibilidad de ser liguidados como _areas
de cesidn: que hagan parte del Sistema Municipal de Espacio Publico, que tengan
pendientes inferiores al 15%, que tengan pendientes entre 0 y 30%, que correspondan a

los suelos de proteccién de los tramos urbanos de los principales rios y quebradas de la
ciudad, que sean suelos potenciales a ser ocupados por asentamientos informales:

Aqui se observa que en caso de poder cambiar la norma la primera opcion seria
‘que hagan parte del Sistema Municipal de Espacio Publico”; es decir, que la
cesion correspondiera con el espacio publico planificado consecuente con la
politica publica. Esto muestra como se esta dando una disparidad entre lo
planificado y lo ejecutado. La segunda opcion es “que tengan pendientes entre 0 y
30%”; lo que buscan es que sea rapidamente y con facilidad incorporado al
sistema de espacios publicos por ser una pendiente amable para un usuario. La
opcion de “que correspondan a los suelos de proteccidon de los tramos urbanos de
los principales rios y quebradas de la ciudad” esta entre las opciones ya que para
Pereira sus rios y quebradas estan ligadas en la memoria de sus habitantes al ser
referente permanente y permitir disfrutar del componente verde aunque sea

visualmente.

- Consideraciones frente a los factores que optimizarian la generacién

de espacio publico efectivo a través de las areas de cesidn: aumento del
estandar (m2/hab. - % de ANU), disminucion del estandar (m2/hab. - % de ANU), cambio
en los parametros (o condiciones) de entrega de areas de cesion, otros.

En esta parte de la pregunta se ve como las opciones 3 y 4 son las mas escogidas
al identificar como opcion reducir el nUmero de metros cuadrados exigidos en la
actualidad, pero en contraprestacion se entregue el area en condiciones para su

disfrute inmediato (pendiente maxima del 30%, nivelado, empradizado, con vias
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de acceso, dotacién basica de bancas, juegos infantiles y canchas deportivas,
iluminada y con servicios publicos). De esta manera se cumpliria con una relacion
directa entre areas de cesion y espacio publico efectivo; aunque podria entrar en
contradiccion con la politica ambiental de incorporar los suelos de proteccidon por
alta pendiente y relacionada con la ronda de los rios, al sistema de espacios
publicos municipales mediante las areas de cesion. Esto se podria lograr mediante
otros mecanismos como la donacion, contraprestacion de exoneraciones

tributarias o derechos trasferibles de construccion.

9. DISCUSION FINAL Y CONCLUSIONES

En el siguiente cuadro se compilaron los indicadores y métodos de célculo para la
generacion de espacio publico a través de la cesion obligatoria, de acuerdo con la
informacion encontrada en los diferentes documentos técnicos de caracter

nacional e internacional analizados.

DOCUMENTOS DE CARACTER NACIONAL

Bogota (POT) 16% del area del terreno

Cali (POT) 18% del area bruta del predio

Medellin (POT) 4 m2 por habitante

Armenia (POT) 17% del area neta urbanizable

Bucaramanga (POT) 8 m2 por habitante

Ibagué (POT) 10 a 25% del area neta urbanizable

Santa Marta (POT) 14 a 16% del area bruta del predio

Manizales (POT) 20 a 30% del area neta urbanizable

Pereira (POT propuesta de revision de largo Consolidacion: 9 a 15% del area total vendible
plazo) Renovacion (reactivacion): 4,5 a 7,5% del area

total vendible.
Renovacion (desarrollo y redesarrollo): 20% del
area neta urbanizable.
Desarrollo: 8,2 m2 por habitante
DOCUMENTOS DE CARACTER INTERNACIONAL
Indicadores para ciudades de menos de 100 mil habitantes®
Avila 7 m2 por habitante
Céceres 16,6 m2 por habitante

% Tomado del Observatorio de Sostenibilidad de Espafia (OSE), 2005.
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Cuenca
Girona
Huesca
Lugo
Palencia
Segovia
Soria

8,7 m2 por habitante

24,3 m2 por habitante
10,1 m2 por habitante
11,8 m2 por habitante
10 m2 por habitante

11,4 m2 por habitante
12,8 m2 por habitante

Indicadores para ciudades de 100 mil a 200 mil habitantes®

Albacete
Cadiz
Castelldn
Huelva
Ledn
Lleida
Logrofio
Ourense
Pamplona
S. Sebastian
Santander

7 m2 por habitante
17,6 m2 por habitante
7,8 m2 por habitante
6 m2 por habitante
14,8

9,4 m2 por habitante
19,9 m2 por habitante
8,2 m2 por habitante
0,8 m2 por habitante
22,5 m2 por habitante
7,9 m2 por habitante

Indicadores para ciudades de 200 mil a 500 mil habitantes*

A Corufia
Alicante
Bilbao
Coérdoba
Las Palmas
Murcia
Tenerife
Valladolid

8,2 m2 por habitante
10,4 m2 por habitante
6,1 m2 por habitante
4,6 m2 por habitante
1,6 m2 por habitante
4,2 m2 por habitante
5,5 m2 por habitante
11,1 m2 por habitante

Indicadores para ciudades de méas de 500 mil habitantes®

Barcelona

Madrid

Malaga

Sevilla

Valencia

OTROS DOCUMENTOS INTERNACIONALES
Sistema de Indicadores de la Agencia Ecoldgica
Urbana de Barcelona

Observatorio de Sostenibilidad de Espafia
Texto Refundido de Leyes de Ordenacién
Territorial de Canarias

Reglamento de Ordenacién del Territorio de
Asturias

Ley de Ordenamiento Territorial y Uso del Suelo
de Argentina

3 idem
*fdem
® {dem

6,6 m2 por habitante
17 m2 por habitante
5,7 m2 por habitante
6,2 m2 por habitante
5,4 m2 por habitante

10 m2 por habitante

15 m2 por habitante
20 m2 por habitante

20 m2 por habitante

6 m2 por habitante
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Plan general de ordenacion San Cristébal dela 5 m2 por habitante

Laguna (Tenerife)

Ordenanza general de urbanismo y Entre 0,1 y 0,003 por la densidad bruta
construccion de Chile

Tomado como referencia para el Municipio de Pereira la cantidad de m2 de
espacio publico por habitante definido en otras ciudades de similar numero de
habitantes, de manera concreta se determina que en promedio algunas ciudades
espafiolas que tienen entre 200 mil y 500 mil habitantes poseen un indicador de
6,5 m2 de espacio publico por habitante, y a medida que aumenta el nUmero de

habitantes, disminuye dicho indicador como se ilustra en la tabla siguiente.

Ciudades de menos de 100 mil habitantes 11,6 m2 por habitante
Ciudades de 100 mil a 200 mil habitantes 10,3 m2 por habitante
Ciudades de 200 mil a 500 mil habitantes 6,5 m2 por habitante
Ciudades de méas de 500 mil habitantes 6 m2 por habitante

Fuente: Observatorio de Sostenibilidad es Espafia (OSE), 2005.

Tanto a nivel nacional como internacional las areas de cesion para espacio publico
son reglamentadas a través de los planes de ordenamiento territorial para el
primer caso y planes de ordenacion, reglamentos, ordenanzas o leyes de
urbanismo y construccién para el segundo. En dichos instrumentos se definen los
métodos para su calculo, indicador y pardmetros de entrega; sin embargo, se
habla generalmente de espacio publico y no de espacio publico efectivo.
Desarrollos mayores en cuanto a la conceptualizacion del espacio publico y el
espacio publico efectivo se incorporan en instrumentos de menor peso normativo
pero con mas rigor técnico, como en el caso de los manuales de estandares

urbanisticos, sistemas de indicadores y observatorios de sostenibilidad urbana.
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En la mayoria de documentos y publicaciones, tanto para Colombia como para
paises latinoamericanos y europeos la meta para la generacion de espacio publico
se proyecta en algunos casos a 9 m2 o en otros10 m2 y 15 m2 por habitante,
recomendado por la Organizacion Mundial de la Salud (OMS) sin citar los criterios
gue dieron lugar a dicha determinacion. En este sentido no es explicito en los
diferentes instrumentos de planificacion u ordenacion territorial la forma a través
de la cual se llegue efectivamente a un indicador de m2 por habitante cuando se
exige como cesion para espacio publico porcentaje (%) de area bruta, area neta
urbanizable, area neta o area total vendible.

De la totalidad de los documentos de caracter nacional analizados, solo el 27%
reglamenta la generacion de espacio publico a través de cesiones obligatorias en
m2 por habitante, mientras que a nivel internacional es en el 70% de los
documentos normativos se reglamenta con dicho método. Asi se concluye que
mientras que en la mayoria de reglamentos internacionales el método para el
célculo de areas de cesion para espacio publico se define en m2 por habitante, en
Colombia un porcentaje similar lo reglamenta en porcentaje (%) de terreno, y en
direccién opuesta a la meta de generar espacio publico en proporciéon a los

habitantes de los nuevos desarrollo urbanos.

La propuesta normativa para liquidacién de areas de cesion para espacio publico
se fundamenta en los indicadores y estandares internacionales que busca la
generacion de espacio publico en funcion del nimero de habitantes de una ciudad
y asi garantizar que el Municipio de Pereira siga en la misma direccion,
procurando la incorporacion y generacion de espacio publico efectivo para ofrecer
a sus habitantes lugares para la ciudadania, la expresion y la construccion de

igualdad y democracia.

10.PROPUESTA NORMATIVA DE LIQUIDACION Y ENTREGA DE AREAS
DE CESION PARA LA GENERACION DE ESPACIO PUBLICO EFECTIVO
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La siguiente propuesta corresponde al producto del analisis de documentos
técnicos de caracter nacional e internacional que reglamentan y definen la entrega
de &reas de cesion para espacio publico y de los instrumentos de recoleccién de
informacion (entrevistas y cuestionarios) aplicados a los actores responsables de
la norma en el sector publico y privado. Plantea el calculo y la entrega de areas de

cesion para espacio publico en el Municipio de Pereira.

De los elementos expuestos se deduce la necesidad de redefinir los mecanismos
de liquidacion y entrega de las areas de cesion para el Municipio de Pereira; dado
gue tanto de las instancias donde se crea y aplica la norma como de las que la
implementan, converge la necesidad de un cambio estructural ya que es evidente

la falta de espacio publico efectivo en la ciudad.

En el esquema de comparacion de sistemas de liquidacién se evidencia que el
indicador de metros cuadrados por habitante (m2/hab) es el mas conveniente
debido a que garantiza que la totalidad de la poblacién tenga a su disposicion el
area suficiente para suplir sus necesidades de ocio y esparcimiento; asi mismo,
muestra cOmo los estandares internacionales son superiores a la propuesta
municipal. Es claro que para nuestras ciudades colombianas es dificil y costoso
aumentar los indicadores de espacio publico por habitante, razén por la cual se

deben plantear horizontes a largo plazo y metas a corto plazo.

Considerando el proceso de densificacion que lleva la ciudad con la introduccion
de nuevas tipologias de vivienda en altura, que albergan mayores densidades
habitacionales en los vacios al interior del perimetro urbano y en terrenos
anteriormente habitados por pocas familias, es inconveniente implementar criterios
para la entrega de la obligacion urbanistica en porcentaje de area total de lote

debido a que no se lograria el equilibrio urbano y lograr indicadores de espacio
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publico efectivo relacionado directamente con el numero de habitante,

establecidos a nivel internacional.

10.1.1. Requerimientos para su entrega

Los siguientes corresponden a los requisitos generales que deben cumplir las

areas de cesion para espacio publico, ademas de lo requerido por la normatividad

legal vigente:

Las areas de cesion deben ser entregadas en sitio o compensadas en
dinero o en otro sitio segun las disposiciones del Plan de Ordenamiento
Territorial (POT) para los diferentes tratamientos urbanisticos o para la
generacion de espacio publico efectivo en terrenos especificos definidos
como proyectos estructurantes de ciudad, o para areas identificadas con
déficit de espacio publico efectivo, o en zonas receptoras de obligaciones
urbanisticas. Dicha compensacion, segun sea el caso, debe tener respalda

por los respectivos avallos colegiados.

Las areas que requieran entrega en sitio deben conformar un solo globo de
terreno continuo de area igual o superior a 500m2, frente minimo de 15my
con acceso desde una via publica vehicular o peatonal que cumpla con las

especificaciones técnicas establecidas en la norma legal vigente.

No pueden estar localizados en zonas expuestas a riesgo y amenaza alta,

ni hacer parte de secciones de vias vehiculares y peatonales.

Minimo el 70% de las areas de cesion debe ser entregado en terrenos con
pendientes iguales o inferiores al 25%. Terrenos con pendientes naturales
entre el 25% y el 40% y zonas de llenos pueden ser susceptibles de

movimientos de tierra para lograr pendientes iguales o inferiores al 25%,
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siempre que se realicen bajo parametros técnicos debidamente soportados
en estudios geotécnicos. Dichos estudios deben someterse previamente a
un proceso de verificacion y andlisis por parte de la Secretaria de
Planeacion Municipal (o dependencia delegada), quien debe expedir la

respectiva viabilidad e inscribirla en la respectiva licencia urbanistica.

Maximo el 30% de las areas puede ser entregado en terrenos con
pendientes superiores al 25%; caso en el cual se recibira 1m2 efectivo por
cada 3m2. En el caso de que estas areas se encuentren en margenes de
rios y quebradas, éstas deberan ser calculadas a partir del retiro obligatorio

de proteccion determinado por la autoridad ambiental.

Las é&reas de cesion para espacio publico pueden ser entregadas
debidamente construidas y dotadas con elementos complementarios; caso
en el cual la cesidén obligatoria se reducird en 1/3. El espacio publico
construido y dotado deberd construirse bajo los parametros,
especificaciones técnicas e interventoria de la Secretaria de Infraestructura
Municipal (o quien hagas sus veces). Dicha dotacion debera tramitar la
respectiva licencia urbanistica; en caso tal que el proyecto contemple sélo
urbanismo, la propuesta de dotacion y construccion del espacio publico
debera hacer parte del disefio urbanistico. En todo caso, los disefios de
dichos espacios deben cumplir con condiciones fisicas de calidad en
términos de disefio funcional, area, paisajismo, seguridad, accesibilidad,

comodidad.

En consecuencia con el propdsito de generar espacio publico en m2 por
habitante a través de las areas de cesion, los nuevos desarrollos
urbanisticos deben hacer la entrega de dichas areas en funcion del tipo de
unidad habitacional que genere cada proyecto; es decir, una unidad

habitacional de 1 alcoba debera ceder lo correspondiente a 1 habitante, una
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unidad habitacional de 2 alcobas lo correspondiente a 2 habitantes y
unidades de 3 0 mas alcobas debera ceder en proporcion con el numero de

habitantes por hogar segun la encuesta de hogares del DANE actualizada.

- Las actuaciones urbanisticas con usos residenciales deben ceder areas
para espacio publico en m2 por habitante. En tanto, que los demas usos
deberan ceder areas para espacio publico en porcentaje (%) sobre area

vendida.

- Deben ofrecer las condiciones de accesibilidad necesarias para garantizar

el goce y disfrute de personas con movilidad reducida.
10.1.2. Célculo para entrega de las areas de cesion para uso residencial

Cesién para espacio publico (C): corresponde a las areas que, a titulo gratuito,
deben entregar los constructores o urbanizadores en favor del municipio, para la
generacion de espacios de dominio publico, conformados por zonas verdes,

parques, plazas y plazoletas, destinados al uso o disfrute colectivo.

Unidad Habitacional (Uh): apartamento o casa de vivienda independiente con

acceso a la via publica o a las zonas comunes del conjunto multifamiliar®.

Espacio publico (Ep): la Ley 92 de 1989 y el Decreto 1504 de 1998 definen el
espacio publico como el “conjunto de inmuebles publicos y los elementos
arquitectonicos y naturales de los inmuebles privados, destinados por su
naturaleza, por su uso o afectacion a la satisfaccion de necesidades urbanas
colectivas que trascienden, por tanto, los limites de los intereses individuales de

los habitantes”.

® Decreto 229 de 2002, articulo 3, numeral 3.50.
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indice de espacialidad (le): expresion numérica de la relacion entre habitantes y

dormitorios de una unidad habitacional.

Area vendible (Av): corresponde a la sumatoria de las areas de construccion de
todos los espacios vendibles (incluido el garaje cubierto y los depdsitos o cuartos
Gtiles) que componen el destino. Se excluyen areas comunes y areas de parqueo
exteriores’.

indice (I): expresion numérica en porcentaje (%) de la relacion entre el area

vendible y el espacio publico.

Formula:

C= Ep X Uh X le, donde:

C= Cesiodn para espacio publico
Uh = Unidades habitacionales
Ep= Espacio publico requerido en m2 por habitante:

5m2 por habitante durante una vigencia de POT (corresponde a un
periodo constitucional de la administracién municipal)

8m2 por habitante durante la vigencia del siguiente POT (corresponde
a dos periodos constitucionales de la administracion municipal)

10m2 por habitante durante la vigencia del tercer POT (corresponde a

tres periodos constitucionales de la administracion municipal)

" DANE, ficha metodoldgica vivienda VIS y no VIS
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le = indice de espacialidad:

lel = 1,0 (indice minimo en unidades habitacionales de un (1)
dormitorio)
le2 = 2,0 (indice minimo en unidades habitacionales de dos

(2) dormitorios)

le3 = 3,57 (indice minimo en unidades habitacionales de tres
(3) o méas dormitorios segun encuesta de hogares
DANE)

10.1.3. Célculo para entrega de las areas de cesidon para otros usos

Los proyectos que desarrollen usos de comercio, servicios, industria y
equipamientos, deberan ceder a titulo gratuito para espacio publico el 8% del

area vendible.

Formula:
C=Avxl
C= Cesibén para espacio publico
Av = Area Vendible
E indice 8%
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Todo tipo de desarrollo con otros usos diferentes al residencial deberan
ceder areas para espacio publico en proporcién al tamafio del proyecto sin
excepcion. Cuando la entrega en sitio resulte poco efectiva para la
generacion de espacio publico adecuado en términos de uso y funcion, su
entrega podra ser compensada en dinero o en otro sitio de acuerdo con las
directrices del POT para la generacion de espacios publicos estratégicos

por localizacién y atencion de areas deficitarias.

Las areas de cesion deberan ser entregados en sitio y estar localizadas en
las inmediaciones del proyecto sobre la fachada principal que de acceso
desde una via publica peatonal o vehicular, conformando una zona de

transicion entre el espacio publico y el privado.
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ANEXOS

ANEXO 1. CUESTIONARIO

Poblacién Objeto: CURADORES URBANOS
SECRETARIOS DE PLANEACION

Método para llevar a cabo el cuestionario: ENVIO A TRAVES DE CORREO
ELECTRONICO. Le solicitamos cordialmente a los encuestados que completen y

devuelvan el cuestionario que se les envia por correo electrénico.
Fecha:
Instructivo:

Mi nombre es Orlando Bedoya estudiante de la Universidad Piloto de Colombia y
me encuentro adelantando un estudio acerca del espacio publico y las areas de
cesion, como un elemento efectivo para la generacion de Espacio Publico en la
ciudad de Pereira. Dado su conocimiento en el tema, recurro a Ud. para conocer
su opiniébn acerca de la pertinencia, el nivel de eficiencia y los factores que
optimizarian la generacion de espacio publico efectivo en la ciudad a través de la

entrega de areas de cesion.
Por favor tenga en cuenta que la informacion del presente cuestionario sera
utilizada estrictamente para fines académicos atinentes a la investigacion y sus

respuestas son totalmente anénimas y con confidencialidad protegida.

l. A continuacion encontrard preguntas de Unica respuesta. Seleccione

con una X la opcién que usted considere.
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1. ¢En qué nivel de pertinencia califica usted las areas de cesion como un
medio para la generacion de espacio publico efectivo?. Por favor lea
cuidadosamente y marque de 1 a 5 el grado de pertinencia, teniendo en

cuenta que 1 es nada pertinente y 5 es muy pertinente.

Fundamente su respuesta:

2. ¢Qué tan efectivas considera usted han sido las &reas de cesion en la
generacion de espacio publico efectivo?. Por favor lea cuidadosamente y
marque de 1 a 5 el grado de efectividad, teniendo en cuenta que 1 es nada

efectivas y 5 es muy efectivas.

Fundamente su respuesta:

3. ¢Segun su criterio, cual de las siguientes formas de célculo considera
Optimo para la liquidacién de las areas de cesién?. Por favor marque con

una X:

m2/habitante

mz2/area urbanizada (segun densidad de habitantes)
% de &rea urbanizable

Otra?. Cual?

4. ¢En qué nivel de eficiencia califica usted el procedimiento que lleva a cabo
el municipio para la entrega de zonas objeto de cesion obligatoria?. Por
favor lea cuidadosamente y marque de 1 a 5 el grado de eficiencia,

teniendo en cuenta que 1 es nada eficiente y 5 es muy eficiente:

Fundamente su respuesta:
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5. ¢Considera usted que los parametros actuales para la entrega de areas de
cesion son consecuentes con las particularidades geograficas del territorio y
las dindmicas de la construccion en el Municipio?. Por favor marque con

una X y fundamente su respuesta:
| sl .| no

Fundamente su respuesta:

6. Segun el diagndstico del POT de Pereira (2013), durante el periodo 2012 —
2013, el 69,5% de las &reas de cesion que recibié el Municipio de Pereira
se localizan en terrenos con pendientes superiores al 25%. Segun su

criterio:

6.1. ¢Qué tan conveniente considera usted dicha situacion para la
generacion de espacio publico efectivo?. Por favor marque de 1 a 5 el
grado de conveniencia, teniendo en cuenta que 1 es nada conveniente y

5 es muy conveniente:

Fundamente su respuesta:

6.2. ¢Qué tan apropiado considera usted que los suelos de proteccion
tengan la posibilidad de ser liquidados como &reas de cesién?. Por favor
marque de 1 a 5, teniendo en cuenta que 1 es nada apropiado y 5 es

muy apropiado:

Fundamente su respuesta:
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II. A continuacion encontrard preguntas de madltiple respuesta.

Seleccione con una X las opciones que usted considere.

1. ¢De las siguientes condiciones, cuales considera usted que deberian ser
las de entrega de los suelos de proteccidn para que tenga la posibilidad de

ser liguidados como areas de cesion?

Que hagan parte del Sistema Municipal de Espacio Publico

Que tengan pendientes inferiores al 15%

Que tengan pendientes entre 0 y 30%

Que correspondan a los suelos de proteccion de los tramos urbanos
de los principales rios y quebradas de la ciudad.

Que sean suelos potenciales a ser ocupados por asentamientos
informales

Fundamente su respuesta:

2. ¢Qué factores considera usted optimizarian la generacion de espacio

publico efectivo a través de las areas de cesion?

Aumento del estandar (m2/hab. - % de ANU)

Disminucion del estandar (m2/hab. - % de ANU)

Cambio en los parametros (o condiciones) de entrega de
areas de cesion. Enuncielo por favor:

Otros?. Cuales?

Fundamente su respuesta:
Nombre:

Cargo u oficio:
Entidad:
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GRACIAS POR SU DEDICACION Y APORTES
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ANEXO 2. ENTREVISTA ESTRUCTURADA

Poblacién Objeto: CONSTRUCTORES

Método para llevar a cabo la entrevista: ENTREVISTA PERSONAL A EXPERTOS

Fecha:

Instructivo:

Mi nombre es Orlando Bedoya estudiante de la Universidad Piloto de Colombia y
me encuentro adelantando un estudio acerca del espacio publico y las areas de
cesion, como un elemento efectivo para la generacion de Espacio Publico en la
ciudad de Pereira. Dado su conocimiento en el tema, recurro a Ud. para conocer
su opinion acerca de la pertinencia y los factores que han facilitado y/o dificultado
la liquidacion y entrega de las areas cesion para la generacion de espacio publico

efectivo en la ciudad.

Por favor tenga en cuenta que la informacion del presente cuestionario sera
utilizada estrictamente para fines académicos atinentes a la investigacion y sus

respuestas son totalmente anénimas y con confidencialidad protegida.

PREGUNTAS ABIERTAS

1. ¢ Usted qué opina acerca del manejo que se le ha dado a las areas de cesion en

la ciudad de Pereira?

2. ¢Cual es su opinién acerca del supuesto de que las areas de cesion

contribuyen a la generacion de espacio publico efectivo en la ciudad?.
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3. ¢Segun su criterio, cuales son los factores que considera han facilitado o
dificultado la liquidacion y entrega de las areas de cesion en el Municipio de

Pereira?

4. ;Cudl es su opinién acerca de la forma como se liguidan y se entregan las

areas de cesion en la ciudad?
5. ¢ Qué consideraciones tiene usted de la pertinencia de los parametros para la
entrega de areas de cesion frente a las particularidades topogréaficas del

municipio?

6. ¢, Qué opinidn tiene usted con respecto a los parametros de entrega de areas de

cesion frente a las actuales dinamicas de la construccion en el Municipio?

7. ¢ Qué efectos o consecuencias a largo plazo identifica usted que podrian ocurrir

con la entrega de areas de cesion bajo los parametros de entrega actuales?

Nombre:

Cargo u oficio:

Empresa:

GRACIAS POR SU DEDICACION Y APORTES
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ANEXO 3. FORMATO DE CONSENTIMIENTO INFORMADO

Los siguientes items se desarrollan para el entendimiento de la forma como se
salvaguardaran los derechos del entrevistado y el manejo confidencial de los
resultados obtenidos a través del respectivo instrumento de recoleccion de
informacion; proceso en el cual su participacion es completamente libre y

voluntaria.

1. DESCRIPCION DEL PROYECTO DE INVESTIGACION

Titulo:“* Rel aci 6n entre espacnooa nadthblviicdoa def ect i v

Propdsito: analizar la normatividad existente a nivel nacional y local sobre
espacio publico que se refiere a las areas de cesion y evaluar su incidencia en
la ciudad de Pereira. A partir de los resultados obtenidos proponer un ajuste
normativo al POT del municipio que permita la incorporacién de estas areas

como espacio publico efectivo.

Por medio del presente solicitamos su participacion en este proyecto de
investigacion:

Nombre:

Cargo:

2. AVANCE DEL PROYECTO DE INVESTIGACION
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El presente proyecto de investigacion tiene una duracion de 24 meses, al cabo
de los cuales se presentara una propuesta normativa de la forma como se

deben liquidar las areas de cesion en el Municipio de Pereira.

3. BENEFICIOS

Por la participacion en el presente proyecto de investigacion el entrevistado no
recibira beneficio personal. Sin embargo, se espera que los resultados
obtenidos permitan ampliar el conocimiento acerca de la implementacion del
proceso de liquidacién y entrega de zonas objeto de cesidn obligatoria y con

ello lograr una propuesta de mayor coherencia, efectividad y aceptacion.

4. CONFIDENCIALIDAD

La informacién obtenida a través de la presente entrevista ser& manejada con
absoluta reserva. El archivo de audio grabado sera guardado; estard bajo
cuidado y responsabilidad del Arquitecto Orlando Bedoya Giraldo, y no estara

disponible a terceras personas.

Su participacion en el presente proceso es completamente libre y voluntario.

Usted podra reflexionar sobre su decision el tiempo que necesite.

5. ENTENDIMIENTO

El arquitecto Orlando Bedoya Giraldo explicé la naturaleza y el progreso del
proyecto de investigacion. Yo me he familiarizado con el formato de
consentimiento y he recibido una copia. He tenido la oportunidad de hacer
preguntas que han sido respondidas. Después de reflexionar, estoy de acuerdo

en participar de este proyecto de investigacion.
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Firma:

Nombre:

Teléfonos:

Fecha:

6. ACUERDO DEL INVESTIGADOR

Tanto el proyecto de investigacion, como las condiciones de participacion se
describieron al entrevistado. Se respondieron las preguntas y se explicé que la

participacion es voluntaria.

Firma del investigador:
Nombre:

Firma del director:
Nombre:

Fecha:
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ANEXO 4. OFICIO DE REMISION DE INSTRUMENTOS DE
RECOLECCION DE INFORMACION

Pereira,

SENORES:
CURADORES URBANOS Y SECRETARIOS DE PLANEACION
La ciudad

Referencia: remision de cuestionario referente a la contribucion de las areas de
cesioén en la generacion de espacio publico efectivo.

Cordial saludo:

En el marco de la Maestria en Gestion Urbana de la Universidad Piloto de
Colombia, actualmente me encuentro adelantando una investigacion relacionada
con la contribucion de las areas de cesion en la generacion de Espacio Publico
Efectivo en el Municipio de Pereira. Por ello recurro a su opinidon y conocimiento
para obtener informacién acerca de la pertinencia y el nivel de eficiencia en el
procedimiento de liquidacion y entrega de las areas de cesion, asi como los
factores que optimizarian dicho mecanismo en la generacion de espacio publico
efectivo.

Adjunto envio un cuestionario sobre el que le solicito cordialmente complete y
devuelva por este mismo medio. Por favor tenga en cuenta que la informacion del
presente cuestionario no serd publicada, sera utilizada estrictamente para los
asuntos académicos atinentes a la investigacion y sus respuestas son totalmente
anonimas y con confidencialidad protegida.

Agradezco de antemano su dedicacién y aportes.
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Atentamente,

ORLANDO BEDOYA GIRALDO
Curador
Curaduria Urbana Primera de Pereira

Anexo: cuatro (4) folios
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