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MEMORIA JUSTIFICATIVA DE LA MODIFICACIÓN EXCEPCIONAL DE NORMAS URBANÍSTICAS 
DEL PLAN DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL DE SINCELEJO – ACUERDO 147 DE 2015. 

 
 
La Alcaldía Municipal de Sincelejo, en ejercicio de sus facultades legales, especialmente las 
contenidas en la Ley 388 de 1998, presenta la propuesta de modificación excepcional del Plan de 
Ordenamiento Territorial de Sincelejo, adoptado mediante Acuerdo 147 de 2015, que contiene la 
reformulación de una serie de normas urbanísticas aplicables al suelo urbano de la ciudad, con el 
fin de alcanzar los objetivos y estratégicas de mediano y largo plazo planteados en dicho 
instrumento.  

En efecto, el proceso de implementación de las normas adoptadas mediante Acuerdo 147 de 2015 
han permitido detectar no solo por parte de la administración sino de los gremios de 
constructores, arquitectos y curadores urbanos, algunas normas urbanísticas de carácter general 
contenidas en el Plan de Ordenamiento Territorial que impiden el cumplimiento de la visión de 
ordenamiento planteada para la ciudad en dicho Instrumento y generan desarticulación entre sus 
contenidos estructurantes y normativos y problemas en la aplicación de las normas frente la 
estrategia de ordenamiento territorial. En este orden de ideas, los ejes que deberían estructurar 
la nueva normativa deben responder a un modelo de ocupación ordenado y consecuente con las 
normas de usos, tratamientos, edificabilidad y volumetrías, es decir, la simplificación de las 
normas urbanísticas del POT.    

En virtud de lo anterior, a continuación se plantea el fundamento jurídico de la propuesta 
normativa que se somete a consideración, así como las conclusiones de los análisis técnicos y 
urbanísticos que se llevaron a cabo para estructurar dicha propuesta.  

1 FUNDAMENTOS JURÍDICOS DEL PROYECTO DE MODIFICACIÓN 

El DeĐƌeto ϭϬϳϳ de ϮϬϭϱ ͞Por medio del cual se expide el Decreto Único Reglamentario del Sector 
Vivienda, Ciudad y Territorio͟, eŶ su aƌtíĐulo Ϯ.Ϯ.Ϯ.ϭ.Ϯ.ϲ.Ϯ., aŶteƌioƌŵeŶte aƌtíĐulo ϲº del DeĐƌeto 
ϰϬϬϮ de ϮϬϬϰ ͞Por el cual se reglamentan los artículos 15 y 28 de la Ley 388 de 1997͟, ƌegula la 
procedencia de la modificación excepcional de los Planes de Ordenamiento Territorial, en los 
siguientes término: 
 

 ARTÍCULO 2.2.2.1.2.6.2 Modificación excepcional de normas urbanísticas. De 
conformidad con lo establecido en el artículo 15 de la Ley 388 de 1997, adicionado por el 
artículo 1 de la Ley 902 de 2004, la modificación excepcional de alguna o algunas de las 
normas urbanísticas de carácter estructural o general del Plan de Ordenamiento Territorial, 
que tengan por objeto asegurar la consecución de los objetivos y estrategias territoriales de 
largo y mediano plazo definidas en los componentes General y Urbano del Plan de 
Ordenamiento Territorial, podrá emprenderse en cualquier momento, a iniciativa del 
Alcalde municipal o distrital, siempre y cuando se demuestren y soporten técnicamente los 
motivos que dan lugar a su modificación. 
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De conformidad con la norma en cita, son requisitos para que proceda la modificación excepcional 
del POT:  

 Que la modificación recaiga sobre normas urbanísticas de carácter estructural o general 

 Que el objeto de la modificación sea asegurar la consecución de los objetivos y estrategias 
territoriales de largo y mediano plazo definidas en el Plan. 

 Que se demuestren y soporten técnicamente los motivos que dan lugar a la modificación. 

Tal y como se expondrá a lo largo del presente documento, la modificación propuesta cumple con 
cada uno de los requisitos establecidos en la norma para su procedencia, ya que las disposiciones 
a modificar constituyen normas urbanísticas de carácter general, todas ellas relativas al suelo 
urbano de la ciudad, y busca materializar los objetivos de planeamiento planteados en el POT, en 
especial la consolidación de una ciudad densa y compacta y la formulación de normas urbanas 
sencillas y de fácil aplicación. 
 
Ahora bien, el artículo 2.2.2.1.2.6.3. del Decreto 1077 de 2015 establece que todo proyecto de 
revisión y modificación del Plan de Ordenamiento Territorial o de alguno de sus contenidos se 
someterá a los mismos trámites de concertación, consulta y aprobación previstos en los artículos 
24 y 25 de la Ley 388 de 1997. 
 
En el presente caso, teniendo en cuenta que la modificación excepcional no involucra aspectos 
de tipo ambiental ni recae sobre ninguna porción del suelo rural o de expansión, no se requiere 
adelantar el proceso de concertación con la Corporación Autónoma de Sucre CARSUCRE, teniendo 
eŶ ĐueŶta Ƌue el aƌtíĐulo Ϯϰ de la Ley ϯϴϴ de ϭϵϵϳ estaďleĐe eŶ su Ŷuŵeƌal ϭº Ƌue ͞El proyecto 
de Plan se someterá a consideración de la Corporación Autónoma Regional o autoridad ambiental 
correspondiente, para su aprobación en lo concerniente a los asuntos exclusivamente 
ambientales ;…Ϳ͟ (negrilla fuera de texto). 
 
En lo demás, la Administración Municipal surtió el proceso a que hace referencia el artículo 24 de 
la Ley 388 de 1997 así:  
 
Informó mediante comunicación con radicación xxx del 8 de noviembre de 2016 a la Corporación 
Autónoma Regional de Sucre sobre falta de necesidad de adelantar proceso de concertación de la 
modificación, por no involucrar aspectos ambientales, ni presentarse sobre suelo urbano o de 
expansión.  
 
Presentó mediante comunicación con radicación xxx del 8 de noviembre de 2016 ante el Consejo 
Territorial de Planeación la propuesta de modificación excepcional, con el fin de obtener el 
concepto de dicha instancia, la cual se pronunció mediante concepto del xxx de 2016, en el sentido 
de.. 
 
Realizó procesos de presentación y socialización de la modificación con la ciudadanía, 
organizaciones cívicas, gremios económicos y agremiaciones profesionales, y publicó en la página 
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Web del municipio la propuesta, con el fin de recoger recomendaciones y observaciones 
pertinentes.  
 

FUNDAMENTOS TÉCNICOS Y URBANÍSTICOS DEL PROYECTO DE ACUERDO 

1.1 Estructura de la Norma Urbanística del Acuerdo 147 de 2015 

Las normas urbanísticas del componente urbano tienen como objetivo proponer las condiciones 
espaciales para el desarrollo de las ciudades, estableciendo las cualidades y condiciones para 
adelantar las actuaciones urbanísticas (tales como urbanización y construcción) en armonía con 
los sistemas estructurantes y bajo los principios del desarrollo urbano emanados de la Ley 388 de 
1997, en especial la función social y ecológica de la propiedad, la prevalencia del interés general 
y la distribución equitativa de las cargas y los beneficios del desarrollo urbano, lo cual se concreta 
mediante la asignación y regulación de los tratamientos y los usos del suelo urbano.  

De ahí que las condiciones de edificabilidad y usos permitidos deben responder a los propósitos 
del modelo de ciudad, en este caso, el logro de una ciudad densa y compacta y la implementación 
de normas sencillas y de fácil aplicación. 

Cada Plan de Ordenamiento Territorial tiene su propia estructura normativa, lo que es correcto 
bajo el marco de la ley 388 de 1997. Sin embargo, la norma urbana del Plan de Ordenamiento 
Territorial de Sincelejo presenta algunos vacíos y dificultades que hacen necesario precisar y 
ajustar aspectos que se señalan más adelante. 

Para comprender el tipo de dificultades que se presenta en la aplicación de la norma vigente en 
el municipio de Sincelejo, se presenta primero un comparativo entre la forma típica en que en un 
POT se organiza la norma urbanística de usos y tratamientos (puede verse como ejemplo la 
organización normativa del POT de Bogotá, Manizales o Pereira) y la forma en que se resolvió la 
norma en el POT de Sincelejo. 

Ilustración 1. Organización típica de norma urbanística de un POT 
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Ilustración 2. Organización de la norma urbanística en el caso del POT de Sincelejo 

 
 

En el municipio de Sincelejo, la norma urbanística se desarrolla en un grupo de diez fichas 
normativas asociadas a las comunas.  

Ilustración 3. Distribución de comunas, Sincelejo 
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Estas Fichas Normativas se dividen en tratamientos urbanísticos, que hacen las veces de sectores 
normativos. Cada ficha consigna la norma para cada sector de acuerdo con el plano de 
tratamientos urbanísticos del POT, que comprende los siguientes: 

Tabla 1. Tratamientos y modalidades del POT de Sincelejo 

Tratamientos Modalidades 

Conservación  Inmuebles aislados 
Centro Histórico 

Consolidación Consolidación alta   
Consolidación moderada 
Consolidación urbanística de equipamientos existentes 

Renovación Predios individuales 
Mediante Plan Parcial 

Desarrollo No tiene modalidades, pero puede darse licencia de 
urbanismo o mediante Plan Parcial 

Mejoramiento integral No tiene modalidades 

 

A cada sector de tratamiento se asignan normas de usos del suelo, volumetría, estacionamientos, 
cesiones y obligación de VIS-VIP, así: 

a. Usos: asignación de usos permitidos, complementarios y de alto impacto. 
b. Volumetría: Antejardines y retrocesos (voladizos), aislamiento posterior, aislamientos 

laterales, patios centrales, alturas (pisos), Índice de ocupación e índice de construcción 
resultante, excepto para industria y conservación.  

c. Cesiones para espacio público y equipamientos: Condiciones para compensación de 
cesiones en renovación urbana y desarrollo (con plan parcial y sin plan parcial), desarrollo 
(con plan parcial y sin plan parcial) 

d. Estacionamientos privados y de visitantes: únicamente para vivienda en propiedad 
horizontal, oficinas, equipamientos nuevos y ampliaciones, servicios de prostitución. 

e. Loteo: lote mínimo para vivienda por sistema de loteo y frente mínimo para multifamiliar 
en tratamiento en conservación (en el artículo 121). 

f. VIS-VIP: porcentajes obligatorios según tratamientos 

 

1.2 Metodología de revisión 

El análisis de la norma urbanística de Sincelejo lleva a concluir que existen algunos vacíos y 
limitaciones conforme a la estructura urbana, las normas volumétricas y los procesos de 
urbanización que se contemplan en el corto, mediano y largo plazo en el municipio. La 
metodología aplicada para la revisión y el análisis de las normas urbanísticas se muestra en la 
siguiente ilustración. 
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Ilustración 4. Metodología para revisión de normas 

 

 

Como se detalla más adelante, se presentan limitaciones y problemas en su aplicación que se 
reflejan en ejercicios de modelación arquitectónicas y económicas. 

 

1.3 Limitaciones y problemas de la norma urbanística de Sincelejo  

1.3.1 Uniformidad en la norma urbanística por tratamientos en las fichas normativas 

Tal como se señala en el anexo No. 1 de este documento, que recoge en un cuadro la norma 
específica de cada sector de tratamiento de las fichas normativas, es evidente que las normas son 
homogéneas en toda la ciudad, independientemente de su entorno, su localización, morfología o 
relación con la estructura de lo público. La norma únicamente se diferencia por el tipo de 
tratamiento, y a pesar de esto, varios aspectos son uniformes en distintos tratamientos. 

Tabla 2. Tratamientos presentes en las fichas normativas de comuna 

TIPO DE TRATAMIENTOS POR FICHAS NORMATIVAS DE COMUNA 

FICHA  1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

Tratamiento de Conservación  X   X X X           

Tratamiento de Consolidación  X X X X X X X   X   

Tratamiento de Renovación   X X X X X   X X X   

Tratamiento de Desarrollo  X X X X X X X X X X 

Tratamiento de Mejoramiento  X X X   X X   X X X 

 

En las siguientes tablas se muestran las coincidencias y diferencias en las normas específicas para 
cada tratamiento en las fichas normativas. 
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TRATAMIENTO DE CONSERVACIÓN 

  Ficha 1 Ficha 3 Ficha 4 Ficha 5 

Usos 

Permitidos Dotacional: 3,1 y 3,2  Igual que ficha 1  

Residencial:  1 
Comercio y servicios: 2.1 - 2.2 - 2.4 - 

2.5 - 2.6.2 - 2.6.3 - 2.7.0 - 2.8.1  
Dotacional: 3.1.2 - 3.7 - 3.8 - 3.4.1 a 
3.4.6 - 3.5.0 - 3.7.0 - 3.8.1 - 3.8.3 a- 

3.8.5 - 3.9.0 
Industrial:  4.1  

Igual que ficha 4  

Condicionados Los demás usos diferentes a dotacional  Igual que ficha 1  

Comercio y servicios:  2.3 - 2.6.2 - 2.6.1 
- 2.6.4 a 2.6.6 - 2.8.2 - 2.8.3 

Dotacional:  3.4.7 - 3.6.0 
Industrial:  4.2 - 4.3  

Comercio y servicios:  2.3 - 
2.6.2 - 2.6.1 - 2.6.4 a 2.6.6 - 

2.8.2 - 2.8.3 
Dotacional:  3.4.7 - 3.6.0 

Industrial:  4.2  

Alto impacto Prohibidos todos  Igual que ficha 1  Igual que ficha 1 Igual que ficha 1  

Aislamientos y 
ocupación 

Frontal-
Antejardín 

*No existe porque puede modificar las características de implantación 
originales del predio.  

*Todo predio que no sea de conservación y que limite con un inmueble de 
conservación, deberá conservar el paramento marcado por el inmueble de 

conservación.   

Igual que ficha 1  Igual que ficha 1 Igual que ficha 1  

Posterior 

*Los proyectos de restauración de inmuebles de conservación deberán 
conservar los asilamientos posteriores originales  

*Todo predio que no sea de conservación deberá proponer aislamiento 
posterior de tres metros lineales como mínimo  

Igual que ficha 1  Igual que ficha 1 Igual que ficha 1  

Lateral 

*Los proyectos de restauración de inmuebles de conservación deberán 
conservar los aislamientos posteriores originales 

*Los predios que no son de conservación y que están contiguos a alguno 
que sí, deberán responder al tipo de aislamiento lateral que posee el 

inmueble de conservación. 
*Si el inmueble de conservación no tiene aislamiento lateral, el nuevo 
edificio no podrá tener uno. Si lo tiene, el nuevo edificio deberá tener 

aislamientos laterales de mínimo tres metros lineales. 

Igual que ficha 1  Igual que ficha 1 Igual que ficha 1  

Patios centrales 
internos 

Inmuebles de conservación deberán conservar patios de su implantación 
original, no se pueden cubrir. En nuevas edificaciones la dimensión de los 
patios derivará de la aplicación de los aislamientos posteriores, lateral y 

del IO   

Igual que ficha 1  Igual que ficha 1 Igual que ficha 1  

IO máxima 
permitida 

*Deberán mantener las condiciones de ocupación originales 
*Para los proyectos nuevos el IO máximo es de 0,6  

Igual que ficha 1  Igual que ficha 1 Igual que ficha 1  
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Edificabilidad 

Crujía frontal 
*Deberán conservar la altura original del inmueble 

*Para edificaciones nuevas, la altura máxima  será igual a la de la 
edificación patrimonial más alta de las localizadas en la manzana   

Igual que ficha 1  Igual que ficha 1 Igual que ficha 1  

Crujía posterior 
*Deberán conservar la altura original del inmueble. 

*Para edificaciones nuevas, podrá tener una altura máxima de 15 metros 
lineales o 4 pisos  

Igual que ficha 1  Igual que ficha 1 Igual que ficha 1  

Unidad mínima de englobe para 
nuevos proyectos de más de 2 

unidades de vivienda 

Para proyectos multifamiliares se permiten desarrollos en predios con 
mínimo 15 metros de frente  

Igual que ficha 1  Igual que ficha 1 Igual que ficha 1  

Cubiertas 

*Deberán mantener las condiciones originales de la cubierta en cuanto a 
volumétrica y estructura. 

*En nuevas edificaciones la cubierta de crujía frontal no debe verse desde 
la calle 

*En las crujías posteriores se podrían proyectar terrazas en un porcentaje 
no superior al 50% del área de cubierta 

Igual que ficha 1  Igual que ficha 1 Igual que ficha 1  
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TRATAMIENTO DE CONSOLIDACIÓN 

  Ficha 1 Ficha 2 Ficha 3 Ficha 4 Ficha 5 Ficha 6 Ficha 7 Ficha 9  

Usos  

Permitidos 

Residencial:  1 
Comercio y servicios:  2.1 - 2.2 
- 2.4 - 2.5 - 2.7 - 2.8.1 - 2.8.2 
Dotacional: 3.1.2 - 3.3.2 - 
3.3.3 - 3.3.7 - 3.3.8 - 3.4.0 - 
3.5.0 - 3.7.0 - 3.8.0 - 3.9.0 
Industria: 4.1  

Igual que ficha 1  

Residencial: 1 
Comercio y 
servicios: 2.1 - 
2.4 - 2.5 - 2.6.2 - 
2.6.3 - 2.6.5 - 
2.6.6 - 2.7 - 2.8 
Dotacional: 3.1 a 
3.5 - 3.6.2 a 3.6.5 
- 3.6.8 - 3.6.9 - 
3.6.10 - 3.7 - 
3.8.1 - 3.8.3 a 
3.8.5 - 3.9.0   

Residencial: 1  
Comercio y 
servicios: 2.1 - 2.2 - 
2.4 - 2.5 - 2.6.2 - 
2.6.3 - 2.6.5 - 2.6.6 
- 2.7 - 2.8.1 - 2.8.2 
Dotacional: 3.1 a 
3.5 - 3.6.1 a 3.6.4 - 
3.6.7 a 3.6.10 - 3.7 
- 3.8.1 - 3.8.3 a 
3.8.5 - 3.9.0 
Industria: 4.1  

Igual que ficha 4 
Igual que ficha 

4 
Igual que ficha 4 

Residencial: 1 
Comercio y 
servicios: 2.1-2.4-
2.5-2.6.2-2.6.3-
2.6.5-2.6.6-2.7-
2.8.1-2.8.2 
Dotacional: 3.1-
3.2-3.3.3-3.3.6 a 
3.3.8-3.4.0-3.5.0-
3.6.8 a 3.6.11-
3.7.0-3.8.1-3.8.3 a 
3.8.5-3.9.1 a 3.9.8 
Industria: 4.1  

Condicionados  

Comercio y servicios: 2.3 - 2.5 
- 2.8.3 
Dotacional: 3.3.1 - 3.3.4- 
3.3.5- 3.3.6 - 3.6.0   
Industria: 4.2 - 4.3  

Comercio y 
servicios: 2.2 - 
2.3 - 2.5 - 2.6.1 - 
2.6.4 - 2.6.5 - 
2.6.6 - 2.8.3 
Dotacional: 3.3.1 
- 3.3.3 - 3.3.5 - 
3.3.6 - 3.6.0  
Industria: 4.2-4.3  

Comercio y 
servicios: 2.2 - 
2.3 - 2.6.1 - 2.6.4 
Dotacional: 3.6.1 
- 3.6.7 - 3.6.11 
Industria: 4.2 - 
4.3  

Comercio y 
servicios: 2.3 - 
2.6.1 - 2.6.4 - 2.8.3 
Dotacional: 3.8.5 - 
3.6.6  
Industria: 4.2 - 4.3  

Igual que ficha 4 

Comercio y 
servicios: 2.2 - 
2.3 - 2.6.1 - 
2.6.4- 2.8.3  
Dotacional: 
3.3.1 - 3.3.2 - 
3.3.4- 3.3.5- 
3.6.1 a 3.6.7  
Industria: 4.2-
4.3  

Comercio y 
servicios: 2.6.1 - 
2.6.4 - 2.6.5 - 
2.6.6 - 2.8.3 
Dotacional: 3.3.4 
a 3.3.6 - 3.6.1 a 
3.6.7 - 3.6.11 - 
3.9.6 a 3.9.8 - 
3.11.1 a 3.11.5 
Industria: 4.2-4.3    

Comercio y 
servicios: 2.2-2.3-
2.6.1-2.6.4-2.8.3 
Dotacional: 3.3.1-
3.3.2-3.3.4-3.3.5-
3.6.1 a 3.6.7 
Industria: 4.2-4.3  

Alto impacto 
5.1.1 - 5.3.1 - 5.2.0 - 5.3.1 - 
5.3.2 - 5.3.4 - 5.3.5  

Igual a ficha 1  
5.1.1 - 5.1.4 - 
5.2.0 - 5.3.1 - 
5.3.2  

5.1.1 - 5.1.3 - 5.1.4 
- 5.2.0 - 5.3.1 - 
5.3.2 

5.1.1 - 5.1.3 - 
5.1.4 - 5.2.0 - 
5.3.1 - 5.3.2 - 
5.3.3 

5.1.2 - 5.1.3 - 
5.1.4 - 5.2.0 - 
5.3.1 - 5.3.2 

5.2 - 5.3.1 - 5.3.2  

5.1.1 - 5.1.2 a 
5.1.4 - 5.2.0 - 5.3.1 
- 5.3.2 - 5.4.1 - 
5.4.2 - 5.6.1 - 5.6.2  
- 5.6.3 

Normas 
volumétricas 

Antejardín y 
retroceso 

Se exige antejardín mínimo de 
3 metros, medidos a parir del 
límite frontal del predio. A 
partir del segundo piso se 
exige retroceso frontal de 2 m   

Igual a ficha 1  Igual a ficha 1  Igual a ficha 1  Igual a ficha 1  Igual a ficha 1  Igual a ficha 1  Igual a ficha 1  

Aislamiento 
posterior 

* La dimensión deberá ser 
mínimo de 1/5 de altura de la 
edificación. En ningún caso el 
aislamiento posterior deberá 
ser menor de 3 metros. El 

Igual a ficha 1  Igual a ficha 1  Igual a ficha 1  Igual a ficha 1  Igual a ficha 1  Igual a ficha 1  Igual a ficha 1  
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aislamiento posterior se exige 
a partir del nivel cero de la 
edificación 
*Para predios esquineros, el 
aislamiento  posterior se 
permite como patio interior 
localizado en la esquina 
interior del predio, la 
dimensión mínima es de 3 m.  

Aislamiento 
lateral 

La dimensión será mínimo de  
3 metros y se exige a partir 
del segundo piso o 7 metros 
de altura contados desde el 
nivel cero de la edificación.  

Igual a ficha 1  Igual a ficha 1  Igual a ficha 1  Igual a ficha 1  Igual a ficha 1  Igual a ficha 1  Igual a ficha 1  

Patios centrales 
internos 

El área de patios centrales 
internos será de 12 metros 
cuadrados como mínimo, con 
un lado mínimo de 3 metros 
lineales  

Igual a ficha 1  Igual a ficha 1  Igual a ficha 1  Igual a ficha 1  Igual a ficha 1  Igual a ficha 1  Igual a ficha 1  

IO máximo 
permitido 

Será el resultado de la 
correcta aplicación de las 
normas volumétricas  

Igual a ficha 1  Igual a ficha 1  Igual a ficha 1  Igual a ficha 1  Igual a ficha 1  Igual a ficha 1  Igual a ficha 1  

Altura máxima 

5 pisos residenciales y/o 
oficinas. A partir del segundo 
piso se podrán albergar 
parqueaderos, los pisos 
destinados a parqueaderos no 
se contarán dentro de la 
altura máxima permitida y 
serán adicionales de la misma. 
Las rampas para vehículos 
deberán ser internas a la 
edificación. El inicio de las 
rampas para vehículos deberá 
ser como mínimo de 3 metros 
del borde frontal del predio. 
En el primer y segundo piso se 
podrá desarrollar  actividades 
comerciales.  

Igual a ficha 1  Igual a ficha 1  Igual a ficha 1  Igual a ficha 1  Igual a ficha 1  Igual a ficha 1  Igual a ficha 1  
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Estaciona-
mientos  

Exigencia de 
estaciona-
mientos  

Para propiedad horizontal se 
exige como mínimo 1 unidad 
de parqueo por cada unidad 
de vivienda y 1 parqueo para 
visitantes por cada 5 viviendas 

Igual a ficha 1  Igual a ficha 1  Igual a ficha 1  Igual a ficha 1  Igual a ficha 1  Igual a ficha 1  Igual a ficha 1  

 

TRATAMIENTO DE RENOVACIÓN PREDIO A PREDIO 

  Ficha 1  Ficha 2 Ficha 3 Ficha 4 Ficha 5 Ficha 7 Ficha 8 Ficha 9 

Usos 

Permitidos 

Residencial: 1 
Comercio y servicios: 2.1-2.2-
2.4-2.5-2.7-2.8.1-2.8.2 
Dotacional: 3.1.2-3.3.2-3.3.3-
3.3.7-3.3.8-3.4.0-3.5.0-3.7.0-
3.8.1-3.8.3-3.8.4-3.8.5-3.9.0 
Industria: 4.1 

Residencial : 1  
Comercio y 
servicios: 2.1-
2.4-2.5-2.6-2.7-
2.8 
Dotacional: 3.1-
3.2-3.3-3.4-3.5-
3.6-3.7-3.8.1-
3.8.3-3.8.4-3.8.5-
3.9.0 
Industria: 4.1 

Residencial: 1 
Comercio y 
servicios: 2.1-
2.4-2.5-2.6.2-
2.6.3-2.6.5-2.6.6-
2.7-2.8 
Industria: 4.1 

Residencial: 1 
Comercio y 
servicios: 2.1-2.2-
2.4-2.5-2.6.2-2.6.3-
2.6.5-2.6.6-2.7-
2.8.1-2.8.2 
Dotacional: 3.1-3.2 
a 3.5 -3.6.1 a 3.6.4-
3.6.7 a 3.6.10-
3.7.0-3.8.1-3.8.3-
3.8.4-3.8.5-3.9.0 
Industria: 4.1 

Igual a ficha 4  

Residencial: 1 
Comercio y 
servicios: 2.1-
2.4-2.5-2.6.2-
2.6.3-2.7-2.8.1-
2.8.2 
Dotacional: 3.1-
3.2-3.3.2-3.3.3-
3.3.6 a 3.3.8-
3.4.0-3.5.0-3.6.8 
a 3.6.10-3.7.0-
3.8.1-3.8.3 a 
3.9.0 
Industria: 4.1 

Residencial: 
Viviendas en 
densidades 
diferenciadas 
Comercio y 
servicios: 2.1-
2.3-2.4-2.5-2.6-
2.7-2.8.1-2.8.2 
Dotacional: 3.1-
3.2-3.3.1 a 3.3.3-
3.3.6 a 3.3.8-
3.4.0-3.5.0-3.6.3 
a 3.6.11-3.7.0-
3.8.1 a 3.8.5-
3.9.1 a 3.9.5-
3.9.9 a 3.9.11 
Industria: 4.1 

Residencial: 
Viviendas en 
densidades 
diferenciadas 
Comercio y 
servicios: 2.1-
2.3-2.4-2.5-2.6-
2.7-2.8.1-2.8.2 
Dotacional: 3.1-
3.2-3.3.1 a 3.3.3-
3.3.6 a 3.3.8-
3.4.0-3.5.0-3.6.3  
a 3.6.11-3.7.0-
3.8.1 a 3.8.5-
3.9.1 a 3.9.5-
3.9.9 a 3.9.11-
3.11 
Industria: 4.1 

Condicionados 

Comercio y servicios: 2.3-2.5-
2.8.3 
Dotacional: 3.3.1-3.3.4-3.3.5-
3.3.6-3.6.0 
Industria: 4.2-4.3 

Comercio y 
servicios: 2.2-
2.3-2.5-2.8.2 
Dotacional: 
3.3.1-3.3.4-3.3.5-
3.3.6-3.6.0 
Industria y 
comercio: 4.2-
4.3  

Comercio y 
servicios: 2.2-
2.3-2.6.1-2.6.4 
Dotacional: 
3.6.1-3.6.7-
3.6.11 
Industria: 4.2-4.3 

Comercio y 
servicios: 2.3-2.6.1-
2.6.4-2.8.3 
Dotacional: 3.6.5-
3.6.6 
Industria: 4.2-4.3 

Comercio y 
servicios: 2.3-
2.6.1-2.6.4 
Dotacional: 3.1-
3.2 
Industria: 4.2-4.3 

Comercio y 
servicios: 2.2-
2.3-2.6.1-2.6.4-
2.6.5-2.6.6-2.8.3 
Dotacional: 
3.3.1-3.3.4-3.3.5-
3.6.1-3.6.2-3.6.3-
3.6.4-3.6.5-3.6.7-
3.6.11 
Industria: 4.2-4.3 

Comercio y 
servicios: 2.2-
2.8.3 
Dotacional: 
3.3.4-3.3.5-3.6.1-
3.6.2-3.9.6-3.9.7-
3.9.8-3.10 
Industria: 4.2-4.3 

Igual a ficha 8  

Alto impacto 
5.1.1-5.1.3-5.2.0-5.3.1-5.3.2-
5.3.4-5.3.5 

5.1.1-5.1.3-5.1.4-
5.2.0-5.3.1-5.3.2-
5.3.5 

5.1.1-5.1.3-5.1.4-
5.2.0-5.3.1-5.3. 

5.1.1-5.2.1-5.1.4-
5.3.1-5.3.2 

5.1.1-5.1.3-5.1.4-
5.2.0-5.3.1-5.3.2 

5.1.1-5.1.2-5.1.4-
5.2.0-5.3.1-5.3.2-
5.3.3-5.6.1-5.6.3 

5.1.1-5.2.1-5.1.3-
5.1.4-5.2-5.2.1-
5.2.2-5.3.5-5.4.1-

5.1.1-5.2.1-5.1.3-
5.1.4-5.2.0-5.3.1-
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5.4.2-5.7.1-6.7.2-
5.7.3 

5.3.2-5.4.1-5.4.2-
5.6.1-5.6.2-5.6.3 

Normas 
volumétricas 

Antejardín y 
retroceso 

frontal 

Se exige de dimensión mínima 
de 3 metros lineales, medidas 
a partir del límite frontal del 
predio. A partir del segundo 
piso se exige retroceso frontal 
de 2 metros. 

Igual que ficha 1 Igual a ficha 1  Igual a ficha 1 Igual a ficha 1 Igual a ficha 1 Igual a ficha 1  Igual a ficha 1  

Aislamiento 
posterior 

*La dimensión deberá ser 
mínimo de 1/5 de altura de la 
edificación. En ningún caso el 
aislamiento posterior deberá 
ser menor de 3 metros. El 
aislamiento posterior se exige 
a partir del nivel cero de la 
edificación 
*Para predios esquineros, el 
aislamiento  posterior se 
permite como patio interior 
localizado en la esquina 
interior del predio, la 
dimensión mínima es de 3 
metros  

Igual que ficha 1 Igual a ficha 1  Igual a ficha 1 Igual a ficha 1 Igual a ficha 1 Igual a ficha 1  Igual a ficha 1  

Aislamiento 
lateral 

La dimensión será mínimo de  
3 metros y se exige a partir 
del segundo piso o 7 metros 
de altura contados desde el 
nivel cero de la edificación. No 
aplica norma específica.  

Igual que ficha 1 Igual a ficha 1  Igual a ficha 1 Igual a ficha 1 Igual a ficha 1 Igual a ficha 1  Igual a ficha 1  

Patios centrales 
internos 

El área de patios centrales 
internos será de 12 metros 
cuadrados como mínimo, con 
un lado mínimo de 3 metros 
lineales. No aplica norma 
específica.  

Igual a ficha 1  Igual a ficha 1  Igual a ficha 1 Igual a ficha 1 Igual a ficha 1 Igual a ficha 1  Igual a ficha 1  

IO máxima 
permitida 

Será el resultado de la 
aplicación de la norma 

Igual a ficha 1  Igual a ficha 1  Igual a ficha 1 Igual a ficha 1 Igual a ficha 1 Igual a ficha 1  Igual a ficha 1  

Altura máxima 

6 pisos residenciales y/o de 
oficinas si se desarrolla en una 
sola propiedad predial. Si esa 
única propiedad tiene un 

Igual a ficha 1  Igual a ficha 1  Igual a ficha 1 Igual a ficha 1 Igual a ficha 1 Igual a ficha 1  Igual a ficha 1  
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frente igual o superior a 24 
metros, o si el proyecto 
engloba 2 o más propiedades 
prediales contiguas hasta 
conformar un frente superior 
a 24 metros, podrá alcanzar 
una altura máxima de 8 pisos 
residenciales y/o oficinas. A 
partir del segundo piso, se 
podrán albergar 
parqueaderos. Los pisos 
destinados a parqueaderos no 
se contabilizarán dentro de la 
altura máxima permitía y 
serán adicionales a la misma. 
Las rampas para vehículos 
deberán ser totalmente 
internas a la edificación y no 
podrán en ningún caso ocupar 
el nivel de los andenes. El 
inicio de las rampas para 
vehículos deberá r como 
mínimo a 3 metros del borde 
frontal del predio.   

Estaciona-
mientos  

Exigencia de 
estaciona-
mientos  

Para PH, se exige como 
mínimo un parqueadero por 
cada vivienda y 1 
parqueadero para visitantes 
por 5 viviendas. Para oficinas 
se exige como mínimo un 
parqueadero por cada una y 
un parqueadero para 
visitantes por cada 4 oficinas. 

Igual a ficha 1  Igual a ficha 1  Igual a ficha 1 Igual a ficha 1 Igual a ficha 1 Igual a ficha 1  Igual a ficha 1  

Cesiones Espacio público 

Valor compensatoria a pagar 
por EP = 20 metros X No total 
de unidades de vivienda del 
proyecto X valor catastral del 
m2 de suelo en la zona donde 
se localiza el proyecto. 
Todo proyecto deberá anexar 
a la curaduría urbana un 
certificado expedido por la 

Igual a ficha 1  Igual a ficha 1  Igual a ficha 1 Igual a ficha 1 Igual a ficha 1 Igual a ficha 1  Igual a ficha 1  
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secretaria de Hacienda 
Municipal en la que conste 
haber efectuado el pago 
compensatorio por EP y 
equipamientos. Esta 
certificación será condición 
previa para la expedición de la 
licencia correspondiente 

Equipa-mientos 

Valor compensatorio a pagar 
por equipamientos = 10 
metros X No total de unidades 
de vivienda del proyecto X 
valor catastral del m2  de 
construcción de 
equipamientos, actualizado 
anualmente con el índice de 
precios de la construcción 
DANE. 
Todo proyecto deberá anexar 
a la curaduría urbana un 
certificado expedido por la 
secretaria de Hacienda 
Municipal en la que conste 
haber efectuado el pago 
compensatorio por EP y 
equipamientos. Esta 
certificación será condición 
previa para la expedición de la 
licencia correspondiente  

Igual a ficha 1  Igual a ficha 1  Igual a ficha 1 Igual a ficha 1 Igual a ficha 1 Igual a ficha 1  Igual a ficha 1  

Porcentaje VIS  

El porcentaje obligatorio de 
vivienda social corresponde al 
20 % del área construida del 
nuevo proyecto destinada al 
uso de vivienda.  
Las alternativas para cumplir 
con el % del uso obligatorio 
para VIS se podrá hacer:  
- En el mismo proyecto 
-Traslado a otro proyecto de 
la misma empresa promotora 
del proyecto 
-Traslado o compensación en 

Igual a ficha 1  Igual a ficha 1  Igual a ficha 1 Igual a ficha 1 Igual a ficha 1 Igual a ficha 1  Igual a ficha 1  
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proyectos adelantados por la 
administración municipal 
-Mediante pago 
compensatorio en dinero de 
acuerdo a las reglas 
establecidas en el Decreto 
075 de 2013 
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TRATAMIENTO DE RENOVACIÓN POR PLAN PARCIAL 

  Ficha 1 Ficha 2 Ficha 3 Ficha 4 Ficha 5 Ficha 7  Ficha 7 Ficha 9  

Usos  

Permitidos Se permiten todos los usos  
Igual a 
ficha 1  

Igual a 
ficha 1  

Igual a 
ficha 1  

Igual a 
ficha 1  

Igual a 
ficha 1 

Igual a 
ficha 1  

Igual a 
ficha 1 

Condicionados  Se concertarán con la Secretaria de Planeación o en el marco de formulación del Plan Parcial 
Igual a 
ficha 1  

Igual a 
ficha 1  

Igual a 
ficha 1  

Igual a 
ficha 1  

Igual a 
ficha 1  

Igual a 
ficha 1  

Igual a 
ficha 1 

Alto impacto 
Se condicionan en el marco de la formulación del Plan Parcial; casas de lenocinio, venta de 
maquinaria pesada, talleres de servicio automóvil, talleres de carpintería metal mecánica y de 
madera de más de 200 m2 

Igual a 
ficha 1  

Igual a 
ficha 1  

Igual a 
ficha 1  

Igual a 
ficha 1  

Igual a 
ficha 1  

Igual a 
ficha 1  

Igual a 
ficha 1 

Normas 
volumétricas 

Antejardín y 
retroceso 

No aplica norma específica. El trazado del Plan Parcial determinará la norma de antejardines 
y retrocesos 

Igual a 
ficha 1  

Igual a 
ficha 1  

Igual a 
ficha 1  

Igual a 
ficha 1  

Igual a 
ficha 1  

Igual a 
ficha 1  

Igual a 
ficha 1 

Aislamiento 
posterior 

No aplica norma específica. El trazado del Plan Parcial determinará los aislamientos 
posteriores necesarios para el buen funcionamiento de los usos  

Igual a 
ficha 1  

Igual a 
ficha 1  

Igual a 
ficha 1  

Igual a 
ficha 1  

Igual a 
ficha 1  

Igual a 
ficha 1  

Igual a 
ficha 1 

Aislamiento 
lateral 

No aplica norma específica. El trazado del Plan Parcial determinará los aislamientos laterales 
Igual a 
ficha 1  

Igual a 
ficha 1  

Igual a 
ficha 1  

Igual a 
ficha 1  

Igual a 
ficha 1  

Igual a 
ficha 1  

Igual a 
ficha 1 

Patios centrales 
internos 

No aplica norma específica. El trazado del Plan Parcial determinará  la norma para patios 
centrales internos  

Igual a 
ficha 1  

Igual a 
ficha 1  

Igual a 
ficha 1  

Igual a 
ficha 1  

Igual a 
ficha 1  

Igual a 
ficha 1  

Igual a 
ficha 1 

IO máximo 
permitido 

El IO se establecerá en el marco de la formulación del Plan Parcial y se calculará sobre el área 
útil resultante, después de segregar las cesiones obligatorias para espacio público, 
equipamientos y vías  

Igual a 
ficha 1  

Igual a 
ficha 1  

Igual a 
ficha 1  

Igual a 
ficha 1  

Igual a 
ficha 1  

Igual a 
ficha 1  

Igual a 
ficha 1 

Altura máxima 

10 pisos residenciales y/o oficinas. A partir del segundo piso se podrán albergar 
parqueaderos. Los pisos destinados a parqueaderos  no se contabilizarán dentro de la altura 
máxima permitida y serán adicionales a la misma. Las rampas para vehículos deberán ser 
totalmente internas a la edificación y no podrán en ningún caso ocupar el nivel de los 
andenes. El inicio de las rampas para vehículos deberá ser como mínimo a 3 metros del borde 
frontal del predio. En los Planes Parciales prioritarios señalados en el plano de la presente 
ficha, la altura máxima permitida será definida por la administración municipal.    

Igual a 
ficha 1  

Igual a 
ficha 1  

Igual a 
ficha 1  

Igual a 
ficha 1  

Igual a 
ficha 1  

Igual a 
ficha 1  

Igual a 
ficha 1 

Estaciona-
mientos  

Exigencia de 
estaciona-
mientos  

Para PH, se exige como mínimo un parqueadero por cada vivienda y 1 parqueadero para 
visitantes por 5 viviendas. Para oficinas se exige como mínimo un parqueadero por cada una 
y un parqueadero para visitantes por cada 4 oficinas. Para otros usos, la obligación se 
establecerá en el marco de la formulación del  Plan Parcial 

Igual a 
ficha 1  

Igual a 
ficha 1  

Igual a 
ficha 1  

Igual a 
ficha 1  

Igual a 
ficha 1  

Igual a 
ficha 1  

Igual a 
ficha 1 

Cesiones 
Espacio público 

20 % de área neta urbanizable para EP. Incluye la destinación del suelo y la construcción del 
EP 

Igual a 
ficha 1  

Igual a 
ficha 1  

Igual a 
ficha 1  

Igual a 
ficha 1  

Igual a 
ficha 1  

Igual a 
ficha 1  

Igual a 
ficha 1 

Equipa-mientos 
7% del área neta urbanizable para equipamiento público, incluye la destinación del suelo y la 
construcción  

Igual a 
ficha 1  

Igual a 
ficha 1  

Igual a 
ficha 1  

Igual a 
ficha 1  

Igual a 
ficha 1  

Igual a 
ficha 1  

Igual a 
ficha 1 
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TRATAMIENTO DE DESARROLLO POR URBANIZACIÓN 

  Ficha 1 Ficha 2 Ficha 3 Ficha 4 Ficha 5 Ficha 6 Ficha 7 Ficha 8 Ficha 9 

Usos  

Permitidos 

Residencial: 1 
Comercio y servicios: 2.1-
2.2-2.3-2.4-2.5-2.6-2.7 
Dotacional: 3.1-3.2-3.3-3.4-
3.5-3.62-3.6.5-3.7.0-3.8.1-
3.8.3-3.8.4-3.8.5-3.9.0 
Industrial: 4.1-4.2 

Igual a ficha 2 
Igual a ficha 
1 

Igual a ficha 1 

Residencial: 1 
Comercio y 
servicios: 2.1-
2.2-2.3-2.4-
2.5-2.6-2.7 
Dotacional: 3.1 
a 3.5-3.6.2-
3.6.5-3.7.0-
3.8.1-3.8.3 a 
3.8.5-3.9.0-
3.9.11 
Industrial: 4.1-
4.2 

Residencial: 1 
Comercio y 
servicios: 2.1-
2.2-2.3-2.4-
2.5-2.6-2.7 
Dotacional: 3.1 
a 3.5-3.6.3 a 
3.6.5-3.6.7 a 
3.6.11-3.7.0-
3.8.1-3.8.3 a 
3.8.5-3.9.1 a 
3.9.5-3.9.8 a 
3.9.11-3.11 
Industrial: 4.1-
4.2-4.3 

Residencial: 1 
Comercio y 
servicios: 2.1 a 
2.5-2.6.2-2.6.3-
2.7.0-2.8.1-
2.8.2 
Dotacional: 
3.1-3.2-3.3.1- a 
3.3.3-3.3.6 a 
3.3.8-3.4-3.5-
3.6.2-3.6.3-
3.6.7 a 3.6.9-
3.8.1-3.8.3 a 
3.8.5-3.9.0 
Industrial: 4.1-
4.2 

Residencial: 1 
Comercio y 
servicios: 2.1 a 
2.8 
Dotacional: 3.1 
a 3.5-3.6.3-
3.6.4-3.6.5-
3.6.7 a 3.6.11-
3.7.0-3.8.1-
3.8.3 a 3.8.5-
3.9.1 a 3.9.5-
3.9.8 a 3.9.11-
3.11 
Industrial: 4.1-
4.2-4.3 

Residencial: 1 
Comercio y 
servicios: 2.1 a 
2.5-2.6-2.7-2.8 
Comercio y 
servicios: 3.1 a 
3.5-3.6.3 a 
3.6.5-3.6.7 a 
3.6.11-3.7.0-
3.8.4 a 3.8.8-
3.9.1 a 3.9.5-
3.9.8-3.9.9 a 
3.9.11-3.11 

Condicionados 

Comercio y servicios: 2.8 
Dotacional: 3.5.1-3.5.2-
3.5.3-3.5.4-3.5.5-3.6.1-
3.6.3-3.6.4-3.6.6-3.6.7 
Industrial: 4.3 

Comercio y 
servicios: 2.8 
Dotacional: 3.6.3-
3.6.4-3.6.6-3.6.7 
Industrial: 4.3 

Igual a ficha 
2 

Comercio y 
servicios: 2.8 
Dotacional: 
3.5.1-3.5.2-
3.5.3-3.5.4-
3.5.5-3.6.1-
3.6.3-3.6.4-
3.6.6-3.6.7-
3.7.0 
Industrial: 4.3 

Igual a ficha 4 

Dotacional: 
3.5.1-3.6.2-
3.9.6-3.9.7-
3.9.8-3.10.1 

Comercio y 
servicios: 
2.6.1-2.6.2-
2.6.4-2.6.5-
2.6.6-2.8.3 
Dotacional: 
3.3.4-3.3.5-
3.6.1-3.6.4-
3.6.5-3.6.6 
Industrial: 4.3 

Dotacional: 
3.6.1-3.6.2-
3.9.6-3.9.7-
3.9.8-3.10.1 

Dotacional: 
3.6.1-3.6.2-
3.9.6-3.9.7-
3.9.8-3.10.1 

Alto impacto 5.1-5.2-5.3-5.6 
5.1.1-5.1.2-5.1.4-
5.2.0-5.3.1-5.3.2-
5.3.5 

5.1.1-5.1.2-
5.1.3-5.1.4-
5.2.0-5.3.1-
5.3.2-5.4.0-
5.4.4-5.6.0 

5.1.1-5.1.2-
5.1.4-5.2.0-
5.3.1-5.3.2-
5.3.5 

5.1.1-5.1.2-
5.1.3-5.1.14-
5.2.0-5.3.1-
5.3.2-5.4.3-
5.5.2 

5.1.1-5.1.2-
5.1.3-5.1.4-
5.2.0-5.3.1-
5.3.2-5.4.1- 

5.1.1-5.1.2-
5.1.3-5.1.4-
5.2.0-5.3.1-
5.3.2-5.3.3-5.6 

5.1.1-5.1.2-
5.1.3-5.1.4-5.2-
5.2.1-5.2.2-
5.3.5-5.4.1-
5.4.2-5.7.1-
5.7.2-5.7.3 

5.1-5.2-5.3-
5.4-5.6 

Normas 
volumétricas 

Antejardín 

Se exige un antejardín de 
una dimensión mínima de 3 
metros lineales, mediados a 
partir del limite frontal del 
predio 

Igual a ficha 1 
Igual a ficha 
1 

Igual a ficha 1 Igual a ficha 1 Igual a ficha 1 Igual a ficha 1 Igual a ficha 1 Igual a ficha 1 
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Aislamiento 
posterior 

* La dimensión deberá ser 
mínimo de 1/5 de altura de 
la edificación. En ningún 
caso el aislamiento 
posterior deberá ser menor 
de 3 metros. El aislamiento 
posterior se exige a partir 
del nivel cero de la 
edificación 
*Para predios esquineros, 
el aislamiento  posterior se 
permite como patio interior 
localizado en la esquina 
interior del predio, la 
dimensión mínima es de 3 
metros 

Igual a ficha 1 
Igual a ficha 
1 

Igual a ficha 1 Igual a ficha 1 Igual a ficha 1 Igual a ficha 1 Igual a ficha 1 Igual a ficha 1 

Aislamiento 
lateral 

La dimensión será mínimo 
de  3 metros y se exige a 
partir del segundo piso o 7 
metros de altura contados 
desde el nivel cero de la 
edificación. No aplica 
norma específica. 

Igual a ficha 1 
Igual a ficha 
1 

Igual a ficha 1 Igual a ficha 1 Igual a ficha 1 Igual a ficha 1 Igual a ficha 1 Igual a ficha 1 

Patios centrales 
internos 

El área de patios centrales 
internos será de 12 metros 
cuadrados como mínimo, 
con un lado mínimo de 3 
metros lineales. No aplica 
norma específica. 

Igual a ficha 1 
Igual a ficha 
1 

Igual a ficha 1 Igual a ficha 1 Igual a ficha 1 Igual a ficha 1 Igual a ficha 1 Igual a ficha 1 

IO máximo 
permitido 

Será el resultado de la 
aplicación de la norma 

Igual a ficha 1 
Igual a ficha 
1 

Igual a ficha 1 Igual a ficha 1 Igual a ficha 1 Igual a ficha 1 Igual a ficha 1 Igual a ficha 1 

Altura máxima 

6 pisos residenciales y/o de 
oficinas si se desarrolla en 
una sola propiedad predial. 
Si esa única propiedad 
tiene un frente igual o 
superior a 24 metros, o si el 
proyecto engloba 2 o más 
propiedades prediales 
contiguas hasta conformar 
un frente superior a 24 

Igual a ficha 1 

10 pisos 
residenciales 
y/o de 
oficinas si se 
desarrolla 
en una sola 
propiedad 
predial. Si 
esa única 
propiedad 

Igual a ficha 1 Igual a ficha 3 Igual a ficha 3 Igual a ficha 3 Igual a ficha 3 Igual a ficha 3 
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metros, podrá alcanzar una 
altura máxima de 8 pisos 
residenciales y/o oficinas. A 
partir del segundo piso, se 
podrán albergar 
parqueaderos. Los pisos 
destinados a parqueaderos 
no se contabilizarán dentro 
de la altura máxima 
permitida y serán 
adicionales a la misma. Las 
rampas para vehículos 
deberán ser totalmente 
internas a la edificación y 
no podrán en ningún caso 
ocupar el nivel de los 
andenes. El inicio de las 
rampas para vehículos 
deberá r como mínimo a 3 
metros del borde frontal 
del predio. 

tiene un 
frente igual 
o superior a 
24 metros, o 
si el 
proyecto 
engloba 2 o 
más 
propiedades 
prediales 
contiguas 
hasta 
conformar 
un frente 
superior a 
24 metros, 
podrá 
alcanzar una 
altura 
máxima de 
15 pisos 
residenciales 
y/o oficinas. 
Resto, igual 
a ficha 1 

Estacionamien
tos  

Exigencia de 
estacionamient
os  

Para PH, se exige como 
mínimo un parqueadero 
por cada vivienda y 1 
parqueadero para 
visitantes por 5 viviendas. 
Para oficinas se exige como 
mínimo un parqueadero 
por cada una y un 
parqueadero para 
visitantes por cada 4 
oficinas. En el primer y 
segundo piso se podrán 
desarrollar usos 
comerciales. 

Igual a ficha 1 
Igual a ficha 
1 

Igual a ficha 1 Igual a ficha 1 Igual a ficha 1 Igual a ficha 1 Igual a ficha 1 Igual a ficha 1 

Cesiones Espacio público 
Valor compensatorio a 
pagar por EP = 20 metros X 
No total de unidades de 

Igual a ficha 1 
Igual a ficha 
1 

Igual a ficha 1 Igual a ficha 1 Igual a ficha 1 Igual a ficha 1 Igual a ficha 1 Igual a ficha 1 
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vivienda del proyecto X 
valor catastral del m2 de 
suelo en la zona donde se 
localiza el proyecto. 
Todo proyecto deberá 
anexar a la curaduría 
urbana un certificado 
expedido por la secretaria 
de Hacienda Municipal en 
la que conste haber 
efectuado el pago 
compensatorio por EP y 
equipamientos. Esta 
certificación será condición 
previa para la expedición 
de la licencia 
correspondiente 

Equipamientos  

Valor compensatorio a 
pagar por equipamientos = 
10 metros X No total de 
unidades de vivienda del 
proyecto X valor catastral 
del m2  de construcción de 
equipamientos, actualizado 
anualmente con el índice 
de precios de la 
construcción DANE. 
Todo proyecto deberá 
anexar a la curaduría 
urbana un certificado 
expedido por la secretaria 
de Hacienda Municipal en 
la que conste haber 
efectuado el pago 
compensatorio por EP y 
equipamientos. Esta 
certificación será condición 
previa para la expedición 
de la licencia 
correspondiente 

Igual a ficha 1 
Igual a ficha 
1 

Igual a ficha 1 Igual a ficha 1 Igual a ficha 1 Igual a ficha 1 Igual a ficha 1 Igual a ficha 1 

Porcentaje VIS  
El porcentaje obligatorio de 
vivienda social corresponde 

Igual a ficha 1 
Igual a ficha 
1 

Igual a ficha 1 Igual a ficha 1 Igual a ficha 1 Igual a ficha 1 Igual a ficha 1 Igual a ficha 1 
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al 20 % del área construida 
del nuevo proyecto 
destinada al uso de 
vivienda.  
Las alternativas para 
cumplir con el % del uso 
obligatorio para VIS se 
podrá hacer:  
- En el mismo proyecto 
-Traslado a otro proyecto 
de la misma empresa 
promotora del proyecto 
-Traslado o compensación 
en proyectos adelantados 
por la administración 
municipal 
-Mediante pago 
compensatorio en dinero 
de acuerdo a las reglas 
establecidas en el Decreto 
075 de 2013 

 

  



 
 
 
 

22 

TRATAMIENTO DE DESARROLLO POR PLAN PARCIAL 

  Ficha 1 Ficha 2 Ficha 3 Ficha 4 Ficha 5 Ficha 6 Ficha 7 Ficha 8 Ficha 9 Ficha 9 Ficha 10 

Usos  

Permitidos 

Se permiten todos los usos. La 
administración municipal establecerá tipo de 
equipamiento originados a partir del plan 
parcial y concertará con el promotor la 
localización, buscando articularla con un 
parque o plaza correspondiente a la cesión 
obligatoria de EP 

Igual a 
ficha  

Igual a 
ficha 1 

Igual a 
ficha 1  

Igual a 
ficha 1 

Igual a 
ficha 1 

Igual a 
ficha 1 

Igual a 
ficha 1 

Igual a 
ficha 1  

Igual a 
ficha 1  

Igual a 
ficha 1  

Condicionados 
Se concertarán con la administración 
municipal en el marco de formulación del 
Plan Parcial.  

Igual a 
ficha 1 

Igual a 
ficha 1 

Igual a 
ficha 1  

Igual a 
ficha 1 

Igual a 
ficha 1 

Igual a 
ficha 1 

Igual a 
ficha 1 

Igual a 
ficha 1  

Igual a 
ficha 1  

Igual a 
ficha 1  

Alto impacto 

Se condicionan en el marco de la 
formulación del Plan Parcial; casas de 
lenocinio, venta de maquinaria pesada, 
talleres de servicio automóvil, talleres de 
carpintería metal mecánica y de madera de 
más de 200 m2. Las condiciones incluirán la 
formulación de zonas adecuadas para estos 
usos, con controles y condiciones exigidas 
por la regulación existente para cada tipo de 
uso 

Igual a 
ficha 1 

Igual a 
ficha 1 

Igual a 
ficha 1  

Igual a 
ficha 1 

Igual a 
ficha 1 

Igual a 
ficha 1 

Igual a 
ficha 1 

Igual a 
ficha 1  

Igual a 
ficha 1  

Igual a 
ficha 1  

Normas 
volumétricas 

Antejardín 
No aplica norma específica. El trazado del 
plan parcial determinará la norma de 
antejardines, si hubiese lugar 

Igual a 
ficha 1 

Igual a 
ficha 1 

Igual a 
ficha 1  

Igual a 
ficha 1 

Igual a 
ficha 1 

Igual a 
ficha 1 

Igual a 
ficha 1 

Igual a 
ficha 1  

Igual a 
ficha 1  

Igual a 
ficha 1  

Aislamiento 
posterior 

No aplica norma específica. El trazado del 
Plan Parcial determinará los aislamientos 
posteriores necesarios para el buen 
funcionamiento de los usos  

Igual a 
ficha 1 

Igual a 
ficha 1 

Igual a 
ficha 1  

Igual a 
ficha 1 

Igual a 
ficha 1 

Igual a 
ficha 1 

Igual a 
ficha 1 

Igual a 
ficha 1  

Igual a 
ficha 1  

Igual a 
ficha 1  

Aislamiento 
lateral 

 El trazado del Plan Parcial determinará los 
aislamientos laterales 

Igual a 
ficha 1 

Igual a 
ficha 1 

Igual a 
ficha 1  

Igual a 
ficha 1 

Igual a 
ficha 1 

Igual a 
ficha 1 

Igual a 
ficha 1 

Igual a 
ficha 1  

Igual a 
ficha 1  

Igual a 
ficha 1  

Patios centrales 
internos 

El trazado del Plan Parcial determinará  la 
norma para patios centrales internos  

Igual a 
ficha 1 

Igual a 
ficha 1 

Igual a 
ficha 1  

Igual a 
ficha 1 

Igual a 
ficha 1 

Igual a 
ficha 1 

Igual a 
ficha 1 

Igual a 
ficha 1  

Igual a 
ficha 1  

Igual a 
ficha 1  

IO máximo 
permitido 

El IO se establecerá en el marco de la 
formulación del Plan Parcial y se calculará 
sobre el área útil resultante, después de 
segregar las cesiones obligatorias para 
espacio público, equipamientos y vías  

Igual a 
ficha 1 

Igual a 
ficha 1 

Igual a 
ficha 1  

Igual a 
ficha 1 

Igual a 
ficha 1 

Igual a 
ficha 1  

Igual a 
ficha 7  

Igual a 
ficha 7  

Igual a 
ficha 7  

Igual a 
ficha 7  
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Altura máxima 

20 pisos residenciales y/o oficinas. A partir 
del segundo piso se podrán albergar 
parqueaderos. Los pisos destinados a 
parqueaderos  no se contabilizarán dentro 
de la altura máxima permitida y serán 
adicionales a la misma. Las rampas para 
vehículos deberán ser totalmente internas a 
la edificación y no podrán en ningún caso 
ocupar el nivel de los andenes. El inicio de las 
rampas para vehículos deberá ser como 
mínimo a 3 metros del borde frontal del 
predio. En los Planes Parciales prioritarios 
señalados en el plano de la presente ficha, la 
altura máxima permitida será definida por la 
administración municipal.    

Igual a 
ficha 1 

Igual a 
ficha 1 

Igual a 
ficha 1  

Igual a 
ficha 1 

Igual a 
ficha 1 

Igual a 
ficha 3 

Igual a 
ficha 1 

Igual a 
ficha 1  

Igual a 
ficha 1  

Igual a 
ficha 1  

Estaciona-
mientos  

Exigencia de 
estaciona-
mientos  

Para PH, se exige como mínimo un 
parqueadero por cada vivienda y 1 
parqueadero para visitantes por 5 viviendas. 
Para oficinas se exige como mínimo un 
parqueadero por cada una y un parqueadero 
para visitantes por cada 4 oficinas. Para otros 
usos, la obligación se establecerá en el 
marco de la formulación del  Plan Parcial 

Igual a 
ficha 1 

Igual a 
ficha 1 

Igual a 
ficha 1  

Igual a 
ficha 1 

Igual a 
ficha 1 

Igual a 
ficha 1 

Igual a 
ficha 1 

Igual a 
ficha 1  

Igual a 
ficha 1  

Igual a 
ficha 1  

Cesiones 

Espacio público 
20 % de área neta urbanizable para EP. 
Incluye la destinación del suelo y la 
construcción del EP 

Igual a 
ficha 1 

Igual a 
ficha 1 

Igual a 
ficha 1  

Igual a 
ficha 1 

Igual a 
ficha 1 

Igual a 
ficha 1 

Igual a 
ficha 1 

Igual a 
ficha 1  

Igual a 
ficha 1  

Igual a 
ficha 1  

Equipamientos  
7 % del área neta urbanizable para 
equipamiento público, incluye la destinación 
del suelo y la construcción.  

Igual a 
ficha 1 

Igual a 
ficha 1 

Igual a 
ficha 1  

Igual a 
ficha 1 

Igual a 
ficha 1 

Igual a 
ficha 1 

Igual a 
ficha 1 

Igual a 
ficha 1  

Igual a 
ficha 1  

Igual a 
ficha 1  

Porcentaje VIS  

El porcentaje obligatorio de vivienda social 
corresponde al 20 % del área construida del 
nuevo proyecto destinada al uso de vivienda.  
Las alternativas para cumplir con el % del uso 
obligatorio para VIS se podrá hacer:  
- En el mismo proyecto 
-Traslado a otro proyecto de la misma 
empresa promotora del proyecto 
-Traslado o compensación en proyectos 
adelantados por la administración municipal 
-Mediante pago compensatorio en dinero de 
acuerdo a las reglas establecidas en el 
Decreto 075 de 2013 

Igual a 
ficha 1 

Igual a 
ficha 1 

Igual a 
ficha 1  

Igual a 
ficha 1 

Igual a 
ficha 1 

Igual a 
ficha 1 

Igual a 
ficha 1 

Igual a 
ficha 1  

Igual a 
ficha 1 

Igual a 
ficha 1  
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TRATAMIENTO DE MEJORAMIENTO INTEGRAL 

  Ficha 1 Ficha 2 Ficha 3 Ficha 5 Ficha 6 Ficha 8 Ficha 9 Ficha 10 

Usos 

Permitidos 

Residencial: 1 
Comercio y servicios: 2.1-2.2-2.4-2.5-
2.7-2.8.1-2.8.2- 
Dotacional: 3.1.2-3.3.2-3.3.3-3.3.7-
3.3.8- 3.4.0-3.5.0-3.7.0-3.8.1-3.8.3-
3.8.4-3.8.5-3.9.0 
Industria: 4.1 

Igual a ficha 1 

Residencial: 1 
Comercio y 
servicios: 2.1-
2.2-2.4-2.5-2.7-
2.8.1-2.8.2 
Dotacional: 3.1-
3.2-3.3.1 a 
3.3.3-3.3.6 a 
3.3.8-3.4.0-
3.5.0-3.6.3-
3.6.4-3.6.7 a 
3.6.10-3.7.0-
8.0-9.0 
Industria: 4.1  

Residencial: 1 
Comercio y 
servicios: 2.1-
2.4-2.5-2.6.2-
2.6.3-2.7-2.8.1-
2.8.2 
Dotacional: 3.1-
3.2-3.3.2-3.3.3-
3.3.6 a 3.3.8-
3.4.0-3.5.0-3.6.8 
a 3.6.10-3.7.0-
3.8.1-3.8.3 a 
3.8.5-3.9.0 
Industrial: 4.1  

Residencial: 1 
Comercio y 
servicios: 2.1 a 
2.5-2.6.2-2.6.3-
2.6.5-2.6.6-2.7-
2.8.1-2.8.2 
Dotacional: 3.1-
3.2-3.3.1 a 
3.3.3-3.3.6 a 
3.3.8-3.4.0-
3.5.0-3.6.3-
3.6.4-3.6.8 a 
3.6.11-3.7.0-
3.8.1-3.8.3 a 
3.8.5-3.9.1 a 
3.9.5-3.9.9 a 
3.9.11-3.11 
Industria: 4.1  

Igual que ficha 6 Igual a ficha 6 Igual a ficha 6  

Condicionados 

Comercio y servicios: 2.3-2.5-2.8.3 
Dotacional: 3.3.1-3.3.4-3.3.5-3.3.6-
3.6.0 
Industrial: 4.2  

Comercio y 
servicios: 2.3-
2.5-2.8.3 
Dotacional: 
3.3.1-3.3.4-
3.3.5-3.3.6-
3.6.2-3.6.3-
3.6.4-3.6.5-3.6.6 
Industrial: 4.2  

Comercio y 
servicios: 2.2-
2.6.3-2.6.4-
2.6.5-2.6.6-2.8.3 
Dotacional: 
3.3.4-3.3.5-
3.6.1-3.6.2-
3.6.5-3.6.6-
3.6.11 
Industria: 4.2-
4.3 

Comercio y 
servicios: 2.2-
2.3-2.5-2.6.1-
2.6.4 a 2.6.6-
2.8.3 
Dotacional: 
3.3.1-3.3.4-
3.3.5-3.6.2-3.6.3 
Industria: 4.2  

Comercio y 
servicios: 2.6.1-
2.6.4-2.8.3 
Dotacional: 
3.3.4-3.3.5-
3.6.1-3.6.2-3.6.5 
a 3.6.7-3.9.6-
3.9.7-3.9.8 
Industria: 4.2-
4.3  

Igual que ficha 6  Igual a ficha 6 Igual a ficha 6  

Alto impacto 5.1.1-5.1.3-5.2-5.3.1-5.3.2-5.3.2-5.3.5 
5.1.1-5.1.3-5.2-
5.3.1-5.3.2-5.3.5 

Igual a ficha 2  
5.1.1-5.1.2-
5.1.3-5.1.4-
5.2.0-5.4.1-5.4.2 

5.1.1-5.1.3-
5.1.4-5.2.0-
5.3.1-5.3.2-5.9 

5.1.1-5.1.3-
5.1.4-5.2.0-
5.3.1-5.3.2-
5.3.3-5.9 

Igual a ficha 6  
5.1-5.2-5.3-5.4-
5.5-5.6-5.7-5.8 

Aislamientos 
y ocupación 

Antejardín 

Se exige un antejardín de una 
dimensión mínima de 3 metros 
lineales, mediados a partir del límite 
frontal del predio  

Igual a ficha 1 Igual a ficha 1 Igual a ficha 1  Igual a Ficha 1  Igual a ficha 1 Igual a ficha 1  Igual a ficha 1  
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Aislamiento 
posterior 

* La dimensión deberá ser mínimo de 
1/5 de altura de la edificación. En 
ningún caso el aislamiento posterior 
deberá ser menor de 3 metros. El 
aislamiento posterior se exige a partir 
del nivel cero de la edificación 
*Para predios esquineros, el 
aislamiento  posterior se permite 
como patio interior localizado en la 
esquina interior del predio, la 
dimensión mínima es de 3 metros  

Igual a ficha 1 Igual a ficha 1 Igual a ficha 1  Igual a Ficha 1  Igual a ficha 1 Igual a ficha 1  Igual a ficha 1  

Aislamiento 
lateral 

La dimensión será mínimo de  3 
metros y se exige a partir del 
segundo piso o 7 metros de altura 
contados desde el nivel cero de la 
edificación. No aplica norma 
específica.  

Igual a ficha 1 Igual a ficha 1 Igual a ficha 1  Igual a Ficha 1  Igual a ficha 1 Igual a ficha 1  Igual a ficha 1  

Patios centrales 
internos 

El área de patios centrales internos 
será de 12 metros cuadrados como 
mínimo, con un lado mínimo de 3 
metros lineales. No aplica norma 
específica.  

Igual a ficha 1 Igual a ficha 1 Igual a ficha 1  Igual a Ficha 1  Igual a ficha 1 Igual a ficha 1  Igual a ficha 1  

IO máxima 
permitida 

Será el resultado de la aplicación de 
la norma 

Igual a ficha 1 Igual a ficha 1 Igual a ficha 1  Igual a Ficha 1  Igual a ficha 1 Igual a ficha 1  Igual a ficha 1  

Altura máxima 

3 pisos residenciales si el proyecto se 
desarrolla en una sola propiedad 
predial. Si esa única propiedad tiene 
un frente igual o superior a 24 
metros, o si el proyecto engloba dos 
o más propiedades prediales 
contiguas hasta conformar en frente 
superior a 24 metros, podrá alcanzar 
una altura máxima de la edificación 
de 5 pisos residenciales. A partir del 
segundo piso, se podrán albergar 
parqueaderos. Los pisos destinados a 
parqueaderos no se contabilizarán 
dentro de la altura máxima permitida 
y serán adicionales de la misma. Las 
rampas para vehículos deberán ser 
totalmente internas a la edificación y 

Igual a ficha 1 Igual a ficha 1 Igual a ficha 1  Igual a Ficha 1  Igual a ficha 1 Igual a ficha 1  Igual a ficha 1  
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no podrán en ningún caso ocupar ni 
alterar el nivel de los andenes. El 
inicio de las rampas para vehículos 
deberá ser como mínimo a 3 metros 
del borde frontal del predio. En el 
primer y segundo piso se podrá 
desarrollar actividades comerciales  

Estacionamie
ntos  

Exigencia de 
estacionamiento
s  

Para PH, se exige como mínimo un 
parqueadero por cada vivienda y 1 
parqueadero para visitantes por cada 
5 viviendas.  

Igual a ficha 1 Igual a ficha 1 Igual a ficha 1  Igual a Ficha 1  Igual a ficha 1 Igual a ficha 1  Igual a ficha 1  

Cesiones 

Espacio público 

Valor compensatorio a pagar por EP = 
20 metros X No total de unidades de 
vivienda del proyecto X valor 
catastral del m2 de suelo en la zona 
donde se localiza el proyecto. 
Todo proyecto deberá anexar a la 
curaduría urbana un certificado 
expedido por la secretaria de 
Hacienda Municipal en la que conste 
haber efectuado el pago 
compensatorio por EP y 
equipamientos. Esta certificación 
será condición previa para la 
expedición de la licencia 
correspondiente 

Igual a ficha 1 Igual a ficha 1 Igual a ficha 1  Igual a Ficha 1  Igual a ficha 1 Igual a ficha 1  Igual a ficha 1  

Cesiones 

Valor compensatorio a pagar por 
equipamientos = 10 metros X No 
total de unidades de vivienda del 
proyecto X valor catastral del m2  de 
construcción de equipamientos, 
actualizado anualmente con el índice 
de precios de la construcción DANE. 
Todo proyecto deberá anexar a la 
curaduría urbana un certificado 
expedido por la secretaria de 
Hacienda Municipal en la que conste 
haber efectuado el pago 
compensatorio por EP y 
equipamientos. Esta certificación 
será condición previa para la 

Igual a ficha 1 Igual a ficha 1 Igual a ficha 1  Igual a Ficha 1  Igual a ficha 1 Igual a ficha 1  Igual a ficha 1  
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expedición de la licencia 
correspondiente  
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Lo que muestran las anteriores tablas hace evidente la tendencia a dar el mismo manejo 
normativo a diferentes zonas de la ciudad siempre y cuando se trate del mismo 
tratamiento urbanístico. 

Así, zonas de la ciudad que tengan el mismo tratamiento, a pesar de que presenten en 
la realidad actual diferentes tipologías constructivas (aisladas, continuas), edificatorias 
(edificios, casas), prediales (tamaño y dimensión de lotes) o diferentes condiciones 
morfológicas; cuentan con una misma reglamentación, o al menos muy parecida. 

Más aún, se observa que en general, diversos tratamientos presentan normas 
volumétricas homogéneas. Por ejemplo, el patrón de aislamientos laterales es idéntico 
en tratamientos de consolidación y de desarrollo, aunque se trate de maneras distintas 
de intervenir el territorio. 

Además de lo anterior, la excesiva similitud en la norma hace que los vacíos normativos 
sean generalizados; por ejemplo, la falta de indicación sobre exigencias de 
estacionamientos en usos diferentes al residencial y al de oficinas y la poca claridad 
sobre exigencias de cesiones públicas obligatorias. 

Finalmente, se observa que la asignación de usos en las fichas se realiza por sectores de 
tratamientos urbanísticos correspondientes al plano No. 24 del POT – Áreas de 
tratamiento en suelo urbano y de expansión, sin que necesariamente corresponda con 
las orientaciones plasmadas en la zonificación del plano No. 23 del Acuerdo 147 de 2015 
– Usos del suelo urbano y de expansión. Por lo tanto, es necesario que en un proceso de 
ajuste de las fichas normativas se precise la asignación de usos conforme con el plano 
indicado. 

Las siguientes imágenes muestran las diferencias entre los planos señalados. 
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Ilustración 5. Plano No. 24 del POT - Áreas de tratamiento en suelo urbano y de expansión 
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Ilustración 6. Plano No. 23 del POT – Usos del suelo urbano y de expansión 
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1.3.2 Realidad predial e inmobiliaria de Sincelejo 

a. Propiedad Horizontal 

En el siguiente plano se muestra el número de predios que conforman esta categoría: 

 

Ilustración 7. No. de predios – Propiedad Horizontal 

 

Propiedad 
Horizontal 

Número de 
Predios % 

NO PH 55.826 99.2% 

PH 450 0.8% 

Total general 56.276  
 

Aunque la mayoría de predios existentes corresponden a No Propiedad Horizontal según 
la base catastral del IGAC, sí existe en la actualidad este tipo de desarrollos, 
principalmente multifamiliares, algunos de los cuales aún no se reflejan en la base 
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catastral. Además, es previsible que a futuro en los procesos de urbanización se generen 
agrupaciones de vivienda unifamiliar o multifamiliar, lo cual no está previsto de 
momento en la norma del Acuerdo 147 de 2015. 

De esta manera, debe reglamentarse el sistema de desarrollo por agrupación en el 
municipio, lo que implicará prever tamaños de lote, aislamientos entre edificaciones y 
equipamientos comunales.  

b. Alturas existentes 

Las siguientes imágenes muestran las alturas de las edificaciones registradas en la base 
catastral.  

 

Ilustración 8. Alturas edificaciones por rangos  

 

 

 

Altura de las edificacioŶes por 
raŶgos ;IGACͿ 
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Ilustración 9. Alturas edificaciones por predios  

 

 

Tabla 3. No. de pisos y áreas predios 

Número de 
Pisos 

Área 
Número de 

Predios 

0 a 1      8,503,904             39,406  

2      1,921,547               5,073  

3 a 5 849,367                   481  

6 a 8 22,757                     20  

9 a 14              1,886                       5  

N/A      4,535,282             11,291  

Total 15,834,743             56,276  

Altura de las edificacioŶes por 
predios ;IGACͿ 
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c. Áreas y frentes de lotes 

Los siguientes planos presentan las áreas y frentes de lotes que actualmente se 
encuentran en el área urbana de Sincelejo. Se identifican 8 rangos de tamaños, que 
incluyen los que están referidos en el artículo 121 del Acuerdo 147 de 2015 
(dimensiones mínimas de lotes para viviendas). Se identifican también unos lotes 
atípicos que tienen áreas o frentes que se salen de tales rangos. 

 

Ilustración 10.  Áreas de lotes 
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Ilustración 11. Frentes de lotes 
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Ilustración 12. Lotes atípicos (área mayor a 2 Ha. y múltiples frentes) 

 

Preliminarmente, se identifica en los planos que los tamaños de frentes y áreas de los 
lotes tienden a ser pequeños. Sin embargo, para realizar un análisis a detalle, se 
caracteriza esta situación para los lotes que se encuentran en cada uno de los 
tratamientos urbanísticos. 

Tabla 4. Tamaños de lotes por tratamientos 

Tratamiento Promedio de Área 
(m2) 

Promedio de 
Frente (m) 

Índice de 
ocupación 

Índice de 
construcción 

Conservación 736    32.79 0.75 1.44 

Consolidación 228    13.54 0.63 0.72 

Desarrollo 1,462    32.02 0.41 0.44 

Mejoramiento 
integral 

162    
13.26 0.50 0.51 

Renovación 245    15.01 0.55 0.65 
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Espacio público 2,439    130.35 0.52 0.62 

(Sin tratamiento) 857    39.68 0.37 0.37 

Promedio general 247    14.50 0.57 0.64   
   

Modalidades de Consolidación 

Consolidación alta 416    20.02 0.59 0.94 

Consolidación 
equipamientos 

6,192    
110.01 0.41 0.60 

Consolidación 
moderada 

162    
12.26 0.63 0.71 

 

De la anterior tabla se concluye: 

- El área promedio de un lote en Sincelejo es de 247 metros cuadrados 
- El frente promedio de un lote urbano en Sincelejo es de 14,5 metros. 
- Según datos de las edificaciones del IGAC, los lotes tienen una altura superior a 

1 piso. 

Al comparar estos hallazgos con los reglamentados en la norma del POT de Sincelejo, se 
puede dar constancia de las contradicciones existentes con la realidad predial, 
espeĐialŵeŶte eŶ la ƌegulaĐióŶ ĐoŶteŶida eŶ el aƌtíĐulo ϭϮϭ ͞Destinación de suelo para 
VIS y VIP en los proyectos integrales/Sistema de loteo individual que establece:  

͞Sistema de loteo individual: Se aplica a proyectos cuyas condiciones de organización 
espacial permiten producir unidades prediales privadas vinculadas directamente al 
espacio púbico, las cuales se rigen tanto para desarrollo normal como desarrollo 
progresivo, con las siguientes dimensiones mínimas:  

Tipo de vivienda              Área mínima de lote         Frente mínimo de lote 

Vivienda unifamiliar              54 m2                                   4,50 metros 

Vivienda bifamiliar                84 m2                                   7,00 metros 

Vivienda                                  216 m2                                 9,00 metros͟  

De aplicarse correctamente la norma volumétrica de las fichas, se haría inviable 
construir edificaciones de más de un piso de altura en las dimensiones mínimas de lotes 
consignadas en el artículo señalado. Y como se muestra más adelante, con los tamaños 
de lotes existentes en los diferentes tratamientos, las normas volumétricas generan un 
alto nivel de dificultad para su aplicación, haciendo que en muchos casos sea inviable 
económicamente el desarrollo de proyectos inmobiliarios. 

 

1.3.3 Dificultad para la aplicación de la norma volumétrica 

El texto de Acuerdo 147 de 2015, que incorpora las Fichas Normativas por comuna del 
municipio de Sincelejo, presenta una desarticulación con el modelo de Ordenamiento 
Territorial vigente reflejado en los objetivos de largo plazo señalados en el numeral 1 de 
este documento. 

En efecto, dentro de los objetivos de largo plazo planteados en el artículo 6º del Plan de 
Ordenamiento Territorial, se encuentran: 
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͞Artículo 6º. Objetivos. 
;…Ϳ 
3. Ordenamiento territorial y desarrollo económico y territorial  
;…Ϳ 
 c. Propender por un mejor uso de los suelos urbanos del municipio, promoviendo 
procesos de densificación en aquellos barrios que presentan bajas densidades y 
que se encuentran a corta distancia del centro económico, histórico y social.  
d. Propender por un modelo urbano compacto y denso, inclusivo socialmente, 
que privilegie el desarrollo de los suelos urbanos no edificados como 
oportunidades para reordenar y completar la ciudad con intervenciones urbanas 
Ƌue peƌŵitaŶ la ĐoŶseĐuĐióŶ de uŶ ŵejoƌ estáŶdaƌ uƌďaŶístiĐo͟.  

 
No obstante lo anterior, las reglamentaciones urbanísticas referidas principalmente a 
aspectos volumétricos, impiden el cumplimiento de dicho objetivo, como se pasa a 
exponer en detalle.  

AdiĐioŶalŵeŶte, el Đitado aƌtíĐulo ϲº iŶĐluye Đoŵo oďjetivo del PlaŶ ͞Formular normas 
urbanas sencillas y de fácil aplicación, que articulen adecuadamente los tratamientos 
ĐoŶ las áƌeas de aĐtividad, taŶto eŶ los suelos uƌďaŶos, Đoŵo de eǆpaŶsióŶ Ǉ ƌuƌales͟, el 
cual no se ve reflejado en la normativa urbanística contenida en las Fichas Normativas 
adoptadas en el POT, por las razones que se muestran a continuación.   

A continuación se muestra la tendencia en la aplicación de las normas volumétricas 
actuales de Sincelejo mediante la aplicación de unas modelaciones arquitectónicas y 
económicas por tratamientos urbanos, lo que permite evidencia cuál es el modelo de 
ocupación actual del municipio, así como los temas que deben acentuarse con el fin de 
establecer los escenarios más probables en que se desarrollarían los proyectos 
inmobiliarios.  

Si bien el análisis de la revisión de norma urbanística se ha centrado en las fichas 
normativas y el articulado del POT, son los tratamientos urbanos los que tienen una 
mayor influencia a la hora de definir las formas de actuación en el suelo urbano, 
dependiendo de las características físicas y funcionales del territorio. A su vez, los 
tratamientos definen y se aplican en las diferentes partes de la ciudad de acuerdo con 
las características, condiciones y demandas de intervención de cada sector o para el caso 
de Sincelejo, para cada comuna.  

a. Tratamiento de Consolidación (modalidad moderada) 

Ilustración 13. Modelación urbana consolidación moderada 

  

 

 

 

 

 

Conclusiones de la modelación arquitectónica: 

 
Frente Fondo Área 

Piso 1 12 m. 7,5 90 m2 
Piso 2 a 5 6 m. 8,5 51 m2 
Área total construida 294 m2 
Índice ocupación resultante 0,55 
Índice construcción resultante 1,8 
Cupos de estacionamientos 3* 

Tratamiento Promedio actual de 
Área de lote (m2) 

Consolidación moderada 162 

3 m 

12 m 

5
 

p
is

o
s 

6 m 
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• Desde el 2° piso se gana 1 m. de voladizo sobre el antejardín 

• El aislamiento lateral es desde el 2° piso ó 7 m. 

• El aislamiento posterior es 1/5 altura, mínimo 3 m. 

• El patio central no es obligatorio 

• Altura máxima 5 pisos.  

• No existe norma que defina la dimensión mínima o máxima de entrepiso. 

• En todos los sectores de consolidación moderada y alta, a partir del 3° piso sólo 
puede haber vivienda y oficinas; usos comerciales sólo en pisos 1 y 2. No es clara 
la norma para otros usos en altura (al parecer, sólo pueden tener hasta 2 pisos 
según las fichas). 

• Los pisos destinados a parqueaderos no cuentan dentro de la altura máxima 
permitida (son adicionales). 

• En el ejemplo, basado en un promedio, es poco viable constructivamente 
aprovechar toda la altura a causa de los aislamientos laterales desde 2° piso, 
luego lo óptimo sería una construcción de 2 a 3 pisos. 

Tabla 5. Modelación económica Consolidación Moderada 

 

 

Supuestos según estudio de mercado: 

• Utilidad esperada 12%.  

• Productos inmobiliarios con un área 
vendible del 75%. 

Conclusiones de la modelación 
económica: 

• Área residencial muy inferior al 
promedio identificado en estudio de 

mercado para usos residenciales en apartamento (123m2). 

• Solo resultaría viable a partir de una utilidad muy reducida del 5% lo cual es un 
escenario poco probable. 

 

b. Tratamiento de Consolidación (modalidad alta) 

Ilustración 14. Modelación urbana consolidación alta 

 
Frente Fondo Área 

Piso 1 20 m. 12,6 252 m2 
Piso 2 a 10 14 m. 13,6 190,4 m2 
Área total construida 1.965,6 m2 
Índice ocupación resultante 0,6 

Ventas Cantidad m2 $ unitario TOTAL

Aptos 4 38 2.000.000.00$      306.000.000.00$    

Parqueaderos 4 1 10.000.000.00$    40.000.000.00$       

Locales 1 14 2.300.000.00$      32.775.000.00$       

Bodegas 4 6 1.739.000.00$      38.258.000.00$       

417.033.000.00$    

Costos directos

Residenciales 4 51 792.000.00$          161.568.000.00$    

Parqueo 2 51 700.000.00$          71.400.000.00$       

Base 1 90 700.000.00$          63.000.000.00$       

295.968.000.00$    

91.345.590.00$       

50.043.960.00$       

20.324.550.00-$       

125.460.19-$             

Total ventas

Total costos directos

Costos indirectos

Utilidad

Valor residual del suelo

Valor residual del suelo/m2

Frente Fondo Área/m2 Area util Uso 1 Uso 2 Uso 3

circulación carros Portería Local

15.75 60 14.25

Parqueadero Bodega

40 11

Parqueadero Bodega

40 11

Vivienda

38.25

Vivienda

38.25

Vivienda

38.25

Vivienda

38.25

38.25

Piso 1 12 7.5 90 90

Piso 2 6 8.5 51 51

38.25

51

Piso 5 6 8.5 51

Piso 3 6 8.5 51

Piso 4 6 8.5 51

51 38.25

51 38.25

Piso 6 6 8.5

Piso 7 6 8.5
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Conclusiones de la modelación arquitectónica: 

• Desde el 2° piso se gana 1 m. de voladizo sobre el antejardín 

• El aislamiento lateral es desde el 2° piso ó 7 m. La morfología existente en la 
ciudad, muestra que en las zonas con este tratamiento la tipología es continua 
hasta 2 a 3 pisos. 

• El aislamiento posterior es 1/5 altura, mínimo 3 m. 

• El patio central no es obligatorio. 

• Altura máxima 10 a 15 pisos según frente.  

• No existe norma que defina la dimensión mínima o máxima de entrepiso. Para el 
ejercicio, se asumió una altura de 2,7 m. 

• En todos los sectores de consolidación moderada y alta, a partir del 3° piso sólo 
puede haber vivienda y oficinas; usos comerciales sólo en pisos 1 y 2. No es clara 
la norma para otros usos en altura (al parecer, sólo pueden tener hasta 2 pisos 
según las fichas). 

• Los pisos destinados a parqueaderos no cuentan dentro de la altura máxima 
permitida (son adicionales). 

• En el ejemplo, basado en un promedio, es viable aprovechar toda la altura para 
generar un multifamiliar. 

Índice construcción resultante 4,7 
Cupos de estacionamientos 15* 

Tratamiento Promedio actual de 
Área de lote (m2) 

Consolidación alta 416 
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Tabla 6. Modelación económica Consolidación Alta 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Supuestos según estudio de mercado: 

• Utilidad esperada 10%.  

• Productos inmobiliarios con un área vendible del 75%. 

Conclusiones de la modelación económica: 

• Área residencial apropiado según estudio de mercado  

• Un valor residual muy bajo, a una utilidad muy baja con respecto a la esperada: 
10%/12%.  

• Las tipologías de alta densidad solo son atractivas si el valor del suelo residual es 
mayor a $450.000/m2 

 

c. Tratamiento de Renovación Urbana  

 

Ilustración 15. Modelación urbana Renovación Urbana 

 
Frente Fondo Área 

Piso 1 15 m. 10 150 m2 
Piso 2 a 6 9 m. 11 99 m2 
Área total construida 645 m2 

Frente Fondo Área/m2 Area util Uso 1 Uso 2 Uso 3

circulación carros Portería Comercio

15.75 60 176.25

circulación carros Parqueaderos Bodega

55 82.5 52.9

circulación carros Parqueaderos Bodega

55 82.5 52.9

Vivienda

142.8

Vivienda

142.8

Vivienda

142.8

Vivienda

142.8

Vivienda

142.8

Vivienda

142.8

Vivienda

142.8

Vivienda

142.8

Vivienda

142.8

Piso 2 14 13.6 190.4 135.4

Piso 1 20 12.6 252 176.25

Piso 4 14 13.6 190.4 142.8

Piso 3 14 13.6 190.4 135.4

Piso 6 14 13.6 190.4 142.8

Piso 5 14 13.6 190.4 142.8

Piso 8 14 13.6 190.4 142.8

Piso 7 14 13.6 190.4 142.8

Piso 10 14 13.6 190.4 142.8

Piso 9 14 13.6 190.4 142.8

Piso 12 14 13.6 190.4 142.8

Piso 11 14 13.6 190.4 142.8

Ventas Cantidad m2 $ unitario TOTAL

aptos 9 142.8 2.000.000.00$         2.570.400.000.00$          

parqueaderos 11 1 14.000.000.00$       154.000.000.00$              

locales 1 176.3 2.300.000.00$         405.375.000.00$              

bodegas 4 105.8 1.739.000.00$         735.944.800.00$              

3.865.719.800.00$          

Costos directos

residenciales 9 190.4 1.200.000.00$         2.056.320.000.00$          

parqueo 2 190.4 900.000.00$             342.720.000.00$              

base 1 252 900.000.00$             226.800.000.00$              

2.625.840.000.00$          

822.026.786.00$              

386.571.980.00$              

31.281.034.00$                

74.478.65$                        

Costos indirectos

Utilidad

Valor residual del suelo

Valor residual del suelo/m2

Total ventas

Total costos directos
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Conclusiones de la modelación arquitectónica: 

• Desde el 2° piso se gana 1 m. de voladizo sobre el antejardín 

• El aislamiento lateral es desde el 2° piso ó 7 m. La morfología existente en la 
ciudad, muestra que en las zonas con este tratamiento la tipología es continua 
hasta 2 a 3 pisos. 

• El aislamiento posterior es 1/5 altura, mínimo 3 m. 

• El patio central no es obligatorio. 

• Altura máxima 6 a 8 pisos según frente.  

• No existe norma que defina la dimensión mínima o máxima de entrepiso. Para el 
ejercicio, se asumió una altura de 2,7 m. 

• En todos los sectores de renovación, a partir del 3° piso sólo puede haber 
vivienda y oficinas; usos comerciales sólo en pisos 1 y 2. No es clara la norma 
para otros usos en altura (al parecer, sólo pueden tener hasta 2 pisos según las 
fichas). 

• Los pisos destinados a parqueaderos no cuentan dentro de la altura máxima 
permitida (son adicionales). 

• En el ejemplo, basado en un promedio, es viable aprovechar toda la altura para 
generar un multifamiliar. 

Índice ocupación resultante 0,6 
Índice construcción resultante 4,7 
Cupos de estacionamientos 15* 

Tratamiento Promedio actual de 
Área de lote (m2) 

Renovación 
urbana (sin PP) 

245 

3 m 

15 m 

6
 p

is
o

s 

9 m 
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Tabla 7. Modelación económica Renovación Urbana 

 

 

Supuestos según estudio de mercado: 

• Utilidad esperada 12%.  

• Productos inmobiliarios con un área vendible del 75%. 

Conclusiones de la modelación económica: 

• Área por debajo del promedio según estudio de mercado.  

• La viabilidad es baja por el tamaño del producto inmobiliario y por baja utilidad  

d. Tratamiento de Mejoramiento Integral  

Ilustración 16. Modelación urbana Mejoramiento Integral 

 

 

 

 

 

 

 

 

Frente Fondo Área/m2 Area util Uso 1 Uso 2 Uso 3 Uso 4

Parqueaderos Portería Oficina Area de ci rculación 

20 60 54.25 15.75

Parqueaderos

99

Vivienda

74.25

Vivienda

74.25

Vivienda

74.25

Vivienda

74.25

Vivienda

74.25

150 150

Piso 2 9 11 99 99

Piso 1 15 10

74.25

Piso 4 9 11 99 74.25

Piso 3 9 11 99

Piso 5 9 11 99 74.25

74.25

Piso 7 9 11 99 74.25

99Piso 6 9 11

Ventas Cantidad m2 $ unitario TOTAL

aptos 5 74.25 2.000.000.00$              742.500.000.00$                       

parqueaderos 6 1 10.000.000.00$           60.000.000.00$                         

oficina 1 54.25 2.300.000.00$              124.775.000.00$                       

927.275.000.00$                       

residenciales 6 99 792.000.00$                 470.448.000.00$                       

parqueo 1 99 700.000.00$                 69.300.000.00$                         

base 1 150 900.000.00$                 135.000.000.00$                       

674.748.000.00$                       

206.606.330.00$                       

111.273.000.00$                       

65.352.330.00-$                         

272.301.38-$                               

Total costos directos

Costos indirectos

Costos directos

Total ventas

Utilidad

Valor residual del suelo

Valor residual del suelo/m2

 
Frente Fondo Área 

Piso 1 13 m. 6,5 84,5 m2 
Piso 2 a 5 7 m. 7,5 52,5 m2 
Área total construida 189,5 m2 
Índice ocupación resultante 0,52 
Índice construcción resultante 1,2 
Cupos de estacionamientos 3* 
Tratamiento Promedio actual de 

Área de lote (m2) 

Mejoramiento 
integral 

162 

3 m 

13 m 

3
 p

is
o

s 

7 m 
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Conclusiones de la modelación arquitectónica: 

• Desde el 2° piso se gana 1 m. de voladizo sobre el antejardín 

• El aislamiento lateral es desde el 2° piso ó 7 m. La morfología existente en la 
ciudad, muestra que en las zonas con este tratamiento la tipología es continua 
hasta 2 a 3 pisos. 

• El aislamiento posterior es 1/5 altura, mínimo 3 m. 

• El patio central no es obligatorio. 

• Altura máxima 3 a 5 pisos según frente.  

• No existe norma que defina la dimensión mínima o máxima de entrepiso. Para el 
ejercicio, se asumió una altura de 2,7 m. 

• En todos los sectores de mejoramiento, a partir del 3° piso sólo puede haber 
vivienda; usos comerciales sólo en pisos 1 y 2. No es clara la norma para otros 
usos en altura (al parecer, sólo pueden tener hasta 2 pisos según las fichas). 

• Los pisos destinados a parqueaderos no cuentan dentro de la altura máxima 
permitida (son adicionales). 

• En el ejemplo, basado en un promedio, es viable aprovechar toda la altura para 
generar un bifamiliar. 

 

Tabla 8. Modelación económica Mejoramiento Integral 

 

 

 

Supuestos según estudio de mercado: 

• Utilidad esperada 10%.  

• Productos inmobiliarios con un área vendible del 80%. 

Conclusiones de la modelación económica:  

frente fondo área/m2 Area util Uso 1 Uso 2

VIS ENTRADA

45.15 22.45

VIS

45.15

VIS

45.15
45.15

Piso 1 13 6.5 84.5 67.6

Piso 2 7 7.5 52.5 45.15

Piso 3 7 7.5 52.5

Ventas Cantidad m2 $ unitario TOTAL

VIS 3 45.15 1.693.526.00$            229.388.096.70$                     

229.388.096.70$                     

Costos directos

VIS 3 45.15 720.000.00$               97.524.000.00$                       

entrada 1 22.45 720.000.00$               16.164.000.00$                       

base 0 0 720.000.00$               -$                                            

113.688.000.00$                     

16.818.677.20$                       

22.938.809.67$                       

75.942.609.83$                       

400.752.56$                             

Total ventas

Utilidad

Valor residual del suelo

Valor residual del suelo/m2

Total costos directos

Costos indirectos
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• En principio es viable pero limitado en área, por cuanto se partió de un caso 
hipotético en donde en vivienda trifamiliar se estructuren 3 accesos distintos 
para no constituir PH y no destinar espacios de parqueo.   

 

e. Tratamiento de Desarrollo  

Ilustración 17. Modelación urbana Desarrollo 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Conclusiones de la modelación arquitectónica: 

Sobre el tratamiento de desarrollo, las restricciones en edificabilidad, aislamientos y 
cesiones podrían tener un alto grado de variabilidad, en especial si algunas de las 
cesiones pueden ser pagadas o trasladadas a otras áreas de la ciudad. Por ello se revisó 
el contenido de manera general y es posible decir de forma preliminar que éste 
tratamiento es viable de la manera en que está expuesto en la reglamentación actual.   

Conclusiones de la modelación económica:  

El ejercicio de modelación partió de la realización de un estudio de mercado general en 
el municipio, que permitiera contar con valores de referencia tanto en áreas como en 
precios, para establecer posteriormente el grado de viabilidad de cada uno de los 
tratamientos expuestos en el POT actual.  

Para ello, el ejercicio tomó las modelaciones arquitectónicas y sus respectivas 
restricciones en área, tamaño y restricciones al desarrollo y la construcción para cada 
uno de los tratamientos, para luego establecer condiciones de precio generales y 
esquematizar los desarrollos que propone cada tratamiento en el municipio.  

Al realizar este ejercicio, se encontraron discrepancias en los siguientes aspectos:  

 Bajo las condiciones del modelo de ocupación del municipio, y teniendo en 
cuenta factores como el clima y el estudio de mercado realizado previamente, 
gran parte de los tratamientos no responden de manera adecuada a los 
productos inmobiliarios con que cuenta el territorio.  

 
Frente Fondo Área 

Piso 1 32 m. 34,6 1.107,2 m2 
Piso 2 a 15 26 m. 35,6 925,6 m2 
Área total construida 12.958,4 m2 
Índice ocupación resultante 0,8 
Índice construcción resultante 8,9 
Cupos de estacionamientos 94* 

Tratamiento Promedio actual de 
Área de lote (m2) 

Desarrollo (sin PP) 1.462 
3 m 1

5
 p

is
o

s 

26 m 
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 Los tratamientos denotan una alta restricción general al desarrollo, lo que afecta 
especialmente a los predios de menor tamaño.  

 Los productos inmobiliarios resultantes se caracterizan por ser poco atractivos 
para los inversionistas por el porcentaje de utilidad reducido que permiten.  

Como puede verse, las modelaciones muestran un resultado negativo no solo desde el 
punto de vista económico sino además constructivo, debido a que evidencian la 
inviabilidad de la implementación de la gran mayoría de los tratamientos. 

 

1.3.4 Síntesis de los vacíos normativos y problemas de aplicación 

a. Loteo 

Al dar aplicación a las normas de loteo de vivienda por el sistema individual que expone 
el texto de acuerdo en su artículo 121, que es el único reglamentado en el POT, no es 
viable aplicar la norma volumétrica arriba del primer piso -aislamiento lateral, antejardín 
y aislamiento posterior de 3 metros-.  

Tabla 9. Sistema de loteo individual Artículo 121 – Acuerdo 147 2015 

 

 

 

 

 

Respecto a la vivienda unifamiliar, solo es factible edificación de 1 piso. A partir del 2ª 
piso, los aislamientos laterales son mayores al frente del predio. La edificabilidad 
resultante es de 27 m2 en un solo piso. 

Para la vivienda bifamiliar, solo es factible una edificación de 1 piso, desde el 2ª piso, la 
longitud de fachada es de 1 metro. La edificación resultante es de 42 m2 en un solo piso. 

En el caso de la vivienda multifamiliar, es factible edificar hasta unos 3 pisos, pero no un 
multifamiliar, ya que la longitud de fachada sería de 3 metros, lo que no es factible para 
esta tipología. El área resultante en 1ª piso es de 162 m2. A partir del 2ª piso es de 57 
m2, lo cual es inviable para multifamiliar.  

Las dimensiones mínimas de loteo individual están dadas solo para el uso vivienda, no 
otros usos y no responden a zonas morfológicas. 

 

b. Tratamientos  

El tratamiento de consolidación de equipamientos existentes (artículo 107) presenta 
dificultades de aplicación cuando se trata de equipamientos por desarrollar. Esto 
significa que existen vacíos en los artículos 114 – Normas especiales para nuevos 
equipamientos, 107 – Modalidades de consolidación urbanísticas, 83 – Norma 
urbanística para equipamientos aislados y nodos de equipamientos. 

ϰ,ϱϬ ŵetƌos 

ϳ,ϬϬ ŵetƌos 

ϵ,ϬϬ ŵetƌos 

ϱϰ ŵϮ 

ϴϰ ŵϮ 

Ϯϭϲ ŵϮ 

VivieŶda uŶifaŵiliaƌ 

VivieŶda ďifaŵiliaƌ 

VivieŶda ŵultifaŵiliaƌ 

FreŶte ŵíŶiŵo de lote Área ŵíŶiŵa de lote Tipo de vivieŶda 
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- Adicionalmente, para este tipo de usos, no se precisa cuándo ni cómo se debe 
formular Plan de Consolidación de Equipamientos Existentes – PUCE, contenido 
en el artículo 107 mencionado. 

- Lo anterior se dificulta aún más porque, aunque se definen conceptualmente y 
de manera general las escalas de los equipamientos en el artículo 80, estas no 
están asignadas a cada uno de los tipos de equipamientos, lo cual hace necesario 
que se adelante una precisión de la clasificación de escalas (ya sea asociada a 
tamaños, localización u otro elemento cuantificable y objetivo que haga 
operativa la conceptualización del artículo 80 mencionado), bien mediante el 
Plan Maestro de equipamientos o mediante las fichas normativas. 

 

c. Usos 

- No hay precisión en los usos de los sectores de tratamiento en las fichas, 
limitando la concreción de la zonificación general contenida en el plano No. 23 
de usos del suelo urbano y de expansión. 

- Si bien el artículo 80 define conceptualmente la naturaleza de las escalas de los 
equipamientos, esto no se precisa para cada uno de los tipos (es decir, no se 
define, por ejemplo, qué equipamientos educativos son de escala regional o 
vecinal). Esto significa que no existen diferentes normas u obligaciones frente a 
la mitigación de impactos para cada escala de equipamiento. Es necesario que 
se asignen las escalas y se defina en cuáles casos es necesario elaborar estudios 
de mitigación de impactos, tanto en la movilidad como frente a los Planes 
Urbanos de Consolidación de Equipamientos. 

- De manera similar, los usos comerciales y de servicios no están clasificados por 
escalas, lo que sumado a la ausencia de normas para estacionamientos, puede 
generar graves afectaciones a la movilidad ya que no se tienen previstas medidas 
especiales para mitigar los impactos de dichos usos. 

- Si bien las fichas normativas incorporan la prohibición de localización de ciertos 
usos del suelo, algunos que previamente existen en el territorio pueden tener 
dificultad para su relocalización y/o cierre, lo que significa la necesidad de que la 
Administración Municipal desarrolle procedimientos específicos para el traslado 
o cierre de actividades incompatibles en suelo urbano. 

d. Volumetrías  

- Antejardines son homogéneos en 3 m. No hay diferencia por zona, tratamiento 
o tipología edificatoria. 

- Aislamiento lateral es homogéneo de 3 m. desde 2° piso o 7 m. No hay 
diferencias entre zonas de tipología continua o aislada, ni variación, por ejemplo, 
según la altura de la edificación. 

- La norma de alturas tiene dos rangos según tamaño del frente. No se definen 
normas que regulen la dimensión de entrepiso. 

- No hay normas sobre sótanos ni semisótanos. 
- La norma sobre rampas es contradictoria. No hay normas para accesos. 
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e. Cesiones de Espacio Público y Equipamientos 

- Se exigen cesiones para ampliación de equipamientos existentes sin asociarlas a 
la escala. Asímismo, se exigen cesiones como porcentaje del área neta 
urbanizable para planes parciales de renovación y desarrollo, pero para procesos 
de urbanización mediante licencia no se establece con precisión el área de suelo 
obligatoria y la redacción de las fichas sólo prevé la compensación de tales 
cesiones (es decir, no dejarlas en el sitio), lo cual puede generar desequilibrios 
urbanos futuros. 

 

f. Obligaciones de VIS y VIP 

- Se debe atender en todo caso la obligación del decreto 075 de 2012. 

 

g. Estacionamientos (privados + visitantes) 

- No hay exigencias para vivienda no PH, comercio, industria o alto impacto 
(excepto prostitución). En planes parciales, se pueden exigir estacionamientos 
pero no se define la cantidad de cupos a exigir. 

 

h. Índices  

- No se establecen índices básicos ni adicionales para desarrollo, son resultantes. 
Sólo variación de altura por cesiones adicionales. Estos aspectos deberían ser 
objeto de precisión mediante el diseño e implementación de instrumentos de 
gestión y financiamiento contenidos en la Ley 388 de 1997. 
 

2 PROPUESTA DE MODIFICACION EXCEPCIONAL 

 
La propuesta de modificación excepcional del POT de Sincelejo parte de la necesidad de 
ajustar las normas urbanísticas de carácter volumétrico y el enfoque morfológico de la 
ciudad, desde el mejoramiento de las calidades edificatorias hasta los procesos de 
crecimiento ordenado del municipio.  
 
La modificación en normas volumétricas, como se ha mencionado antes, busca alcanzar 
los objetivos y estrategias en materia de ordenamiento territorial, generar normas 
sencillas para su aplicación, así como el entendimiento de los ciudadanos y los gremios 
de la construcción para que sea posible desarrollar diferentes tipologías edificatorias, 
usos del suelo y tratamientos, en el marco de la correcta aplicación de la norma urbana.  
 

2.1 Articulación con los objetivos de largo plazo 

Como se señaló al inicio de este documento, dentro de los objetivos planteados en el 
numeral 3 del artículo 6º del Plan de Ordenamiento Territorial vigente se encuentran: 
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"c. Propender por un mejor uso de los suelos urbanos del municipio, promoviendo 
procesos de densificación en aquellos barrios que presentan bajas densidades y que se 
encuentran a corta distancia del centro económico, histórico y social.  

d. Propender por un modelo urbano compacto y denso, inclusivo socialmente, que 
privilegie el desarrollo de los suelos urbanos no edificados como oportunidades para 
reordenar y completar la ciudad con intervenciones urbanas que permitan la 
consecución de un mejor estándar urbanístico".  

Asimismo, el numeral 5 del mismo artículo señala el siguiente objetivo: 

͞a. FoƌŵulaĐióŶ de uŶa Ŷoƌŵa seŶĐilla Ƌue aƌtiĐule adeĐuadaŵeŶte los tƌataŵieŶtos ĐoŶ 
las áreas de aĐtividad, taŶto eŶ los suelos uƌďaŶos, Đoŵo de eǆpaŶsióŶ Ǉ ƌuƌales͟. 

Como se observó de manera detallada en la justificación técnica, las normas urbanísticas 
adoptadas en plan de ordenamiento territorial relacionadas entre otras con normas 
volumétricas y de loteo, no constituyen una estrategia efectiva para la consecución de 
los objetivos señalados y, por el contrario, desincentivan el desarrollo con el enfoque 
deseado. 

La propuesta de modificación excepcional de normas urbanísticas del POT de Sincelejo 
apunta a promover un modelo denso y compacto, mediante un ajuste a las normas 
volumétricas, de estacionamientos, cesiones públicas y loteos, principalmente. 

Asimismo, para lograr una aplicación sencilla de la norma, se propone que las fichas 
normativas de comuna se conviertan en instrumentos de planeamiento a escala 
intermedia, reglamentarios del POT y que precisen y aclaren los vacíos y dificultades de 
aplicación normativa 

 

2.2 Contenidos de la modificación excepcional de normas urbanísticas 

Se propone la adecuación paulatina de las regulaciones que se han identificado como 
inadecuadas para el cumplimiento de los objetivos de ordenamiento territorial 
planteados en el POT, a través de la asignación de competencias a Administración 
Municipal, mediante Decreto, para que ajuste, complemente, modifique y reglamente 
las normas urbanísticas contenidas en las Fichas Normativas adoptadas en el Plan de 
Ordenamiento Territorial para los tratamientos de Consolidación, Renovación Urbana, 
Conservación, Mejoramiento Integral de Barrios y Desarrollo en suelo urbano, 
relacionadas con los siguientes aspectos:  

 Precisión de las normas de usos y definición de escalas vecinal, zonal, urbana y 
regional, acordes con la zonificación del plano No. 23 del Acuerdo 147 de 2015. 

 Ajuste de las normas volumétricas sobre antejardines, aislamiento posterior, 
aislamiento lateral, patios centrales internos, índice de ocupación máximo, 
altura máxima y dimensiones mínimas de loteo para vivienda y otros usos en 
cada sector de tratamiento, de forma que se logre una viabilidad en los proyectos 
inmobiliarios y a la vez se consolide una ciudad densa, compacta y sostenible 
ambientalmente. 
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 Exigencia de cupos de estacionamientos privados y de visitantes para cada uso, 
para evitar la generación de afectaciones a la movilidad. 

 Precisión de la exigencia de cesiones públicas obligatorias para espacio público y 
equipamientos, y mecanismos de compensación cuando sean aplicables, como 
mecanismo para lograr un adecuado equilibrio entre las demandas de las 
actuaciones urbanísticas y la oferta de soportes urbanos para la población. 

 Cumplimiento de obligación de destinar parte del área útil para VIS o VIP en 
aplicación de la norma contenida en el Acuerdo 147 de 2015 y la normatividad 
nacional vigente. 

La facultad que se propone otorgar a la Administración Municipal en ningún caso podrá 
ejercerse para modificar normas relacionadas con el suelo rural ni  podrá modificar o 
contravenir en ningún aspecto las decisiones de tipo ambiental contenidas tanto en el 
Plan de Ordenamiento Territorial como en la Resolución 532 del 3 de julio de 2014 DE la 
CoƌpoƌaĐióŶ AutóŶoŵa RegioŶal de “uĐƌe CAR“UCRE ͞Por medio de la cual se emite 
pronunciamiento ambiental en torno al proyecto de Plan de Ordenamiento Territorial de 
segunda generación del Municipio de Sincelejo͟. 

Así mismo, se propone incorporar la obligación de presentación de un estudio de 
mitigación de impactos, para la implantación de nuevos usos de comercio y servicios de 
escala urbana y regional, o dotacionales de escala urbana y regional, que contenga la 
accesibilidad al proyecto, la indicación de la red vehicular, de bicicleta y peatonal 
existente y propuesta, los puntos de ingreso y salida para los diferentes modos, la 
proyección de flujos y demandas de cada modo y para cada uso del proyecto, las horas 
pico, las medidas de mitigación de impacto en el tráfico como señalización y  adecuación 
de infraestructura, entre otras, y el señalamiento de la provisión  de estacionamientos, 
indicando cantidad de cupos privados y de visitantes, accesos y relación con las 
demandas proyectadas. 

En el mismo sentido, se complementa la exigencia de presentación del Plan Urbanístico 
para la Consolidación de Equipamientos, contemplado en el artículo 107 del POT, 
restringiéndolo para los equipamientos de escala urbana y regional, y complementando 
y especificando las exigencias para su presentación. Así mismo, se hace extensivo para 
la implantación de nuevos equipamientos de las mismas escalas. 

Se eliminan las disposiciones correspondientes al loteo individual para VIS y VIP dada la 
imposibilidad de su aplicación, tal como se expuso en líneas precedentes. Asimismo, se 
incorpora el sistema de loteo por agrupación para nuevos procesos de urbanización. 

Finalmente, se autoriza expresamente a la Administración Municipal para que, en el 
marco de sus competencias, reglamente la implementación de instrumentos de 
planeamiento, gestión y financiación, así como procedimientos y protocolos necesarios 
para la puesta en marcha del Plan de Ordenamiento Territorial. 

Cordialmente,  

 

 



JACOBO 

ayo 

Si nce tejo 
r-ice ie 

planeamiento, gestión y financiación, así c•rno procedimientos y protocolos necesarios 

para la puesta en marcha del Plan de e die almiento Territorial 

Cordialmente, 

12  

STELLA ROMERO MOREN 

Secretaria de Planeación 

E 
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Proyecto de Acuerdo No. _______ de 2016 
 

“Por medio del cual se modifica excepcionalmente el Acuerdo 147 de 2015 - Plan de 
Ordenamiento Territorial” 

 
EL CONCEJO MUNICIPAL DE SINCELEJO 

 
En uso de sus facultades constitucionales y legales, especialmente las conferidas en la Ley 388 de 

1997 y demás normas sobre la materia y, 
 

CONSIDERANDO 
 
Que la Constitución Política de Colombia establece las bases para la organización territorial y dicta 
los criterios del desarrollo territorial, al asignarle a las entidades públicas en el marco de los 
derechos colectivos y del medio ambiente la función de regular los usos del suelo y del espacio 
aéreo urbano en defensa del interés común. 
 
Que los artículos 1º y 287 constitucionales establecen que las entidades territoriales gozan de 
autonomía para la gestión de sus intereses y, en virtud de la misma tienen el derecho a ejercer las 
competencias que les correspondan. 
 
Que de acuerdo con lo dispuesto por el artículo 5º de la Ley 388 de 1997, el ordenamiento del 
territorio distrital comprende un conjunto de acciones político – administrativas y de planificación 
física concertadas, emprendidas por los municipios o distritos, en ejercicio de la función pública, 
tendiente a disponer de instrumentos eficientes para orientar el desarrollo del territorio bajo su 
jurisdicción y regular la utilización, transformación y ocupación del espacio, de acuerdo con las 
estrategias de desarrollo socioeconómico, y en armonía con el medio ambiente y las tradiciones 
históricas y culturales. 
 
Que el artículo 11 de la Ley 388 de 1997 establece que el Plan de Ordenamiento Territorial está 
integrado por un componente general, el cual estará constituido por los objetivos, estrategias y 
contenidos estructurales de largo plazo; un componente urbano, constituido por las políticas, 
acciones, programas y normas para encauzar y administrar el desarrollo físico urbano; y un 
componente rural, conformado por las políticas, acciones, programas y normas para orientar y 
garantizar la adecuada interacción entre los asentamientos rurales y la cabecera municipal, así 
como la conveniente utilización del suelo. 
 
Que el artículo 15 de la citada Ley, modificado por el artículo 1º de la Ley 902 de 2004, describe y 
clasifica las normas urbanísticas contenidas en los diferentes componentes del Plan de 
Ordenamiento Territorial, asignando para cada una de ellas un proceso de modificación, en los 
siguientes términos:  
 



 

   

Artículo 15. Normas urbanísticas. Las normas urbanísticas regulan el uso, la ocupación y el 
aprovechamiento del suelo y definen la naturaleza y las consecuencias de las actuaciones 
urbanísticas indispensables para la administración de estos procesos. Estas normas estarán 
jerarquizadas de acuerdo con los criterios de prevalencia aquí especificados y en su contenido 
quedarán establecidos los procedimientos para su revisión, ajuste o modificación, en 
congruencia con lo que a continuación se señala. 
 
(…) 
 
1. Normas urbanísticas estructurales 
 
Son las que aseguran la consecución de los objetivos y estrategias adoptadas en el componente 
general del plan y en las políticas y estrategias de mediano plazo del componente urbano. 
Prevalecen sobre las demás normas, en el sentido de que las regulaciones de los demás niveles 
no pueden adoptarse ni modificarse contraviniendo lo que en ellas se establece, y su propia 
modificación solo puede emprenderse con motivo de la revisión general del plan o 
excepcionalmente a iniciativa del alcalde municipal o distrital, con base en motivos y estudios 
técnicos debidamente sustentados. Por consiguiente, las normas estructurales incluyen, entre 
otras: 
 
1.1 Las que clasifican y delimitan los suelos, de acuerdo con lo establecido en el Capítulo IV de 
esta ley. 
1.2 Las que establecen áreas y definen actuaciones y tratamientos urbanísticos relacionadas 
con la conservación y el manejo de centros urbanos e históricos; las que reservan áreas para la 
construcción de redes primarias de infraestructura vial y de servicios públicos, las que reservan 
espacios libres para parques y zonas verdes de escala urbana y zonal y, en general, todas las 
que se refieran al espacio público vinculado al nivel de planificación de largo plazo. 
1.3 Las que definan las características de las unidades de actuación o las que establecen 
criterios y procedimientos para su caracterización, delimitación e incorporación posterior, 
incluidas las que adoptan procedimientos e instrumentos de gestión para orientar, promover 
y regular las actuaciones urbanísticas vinculadas a su desarrollo. 
1.4 Las que establecen directrices para la formulación y adopción de planes parciales. 
1.5 Las que definan las áreas de protección y conservación de los recursos naturales y 
paisajísticos, las que delimitan zonas de riesgo y en general, todas las que conciernen al medio 
ambiente, las cuales en ningún caso, salvo en el de la revisión del plan, serán objeto de 
modificación. 
 
2. Normas urbanísticas generales 
 
Son aquellas que permiten establecer usos e intensidad de usos del suelo, así como 
actuaciones, tratamientos y procedimientos de parcelación, urbanización, construcción e 
incorporación al desarrollo de las diferentes zonas comprendidas dentro del perímetro urbano 
y suelo de expansión. Por consiguiente, otorgan derechos e imponen obligaciones urbanísticas 
a los propietarios de terrenos y a sus constructores, conjuntamente con la especificación de los 
instrumentos que se emplearán para que contribuyan eficazmente a los objetivos del desarrollo 
urbano y a sufragar los costos que implica tal definición de derechos y obligaciones. 
 



 

   

En razón de la vigencia de mediano plazo del componente urbano del plan, en ellas también 
debe establecerse la oportunidad de su revisión y actualización e igualmente, los motivos 
generales que a iniciativa del alcalde permitirán su revisión parcial. En consecuencia, además 
de las regulaciones que por su propia naturaleza quedan contenidas en esta definición, hacen 
parte de las normas urbanísticas: 
 
2.1 Las especificaciones de aislamientos, volumetrías y alturas para los procesos de edificación. 
2.2 La determinación de las zonas de renovación, conjuntamente con la definición de 
prioridades, procedimientos y programas de intervención. 
2.3 La adopción de programas, proyectos y macroproyectos urbanos no considerados en el 
componente general del plan. 
2.4 Las características de la red vial secundaria, la localización y la correspondiente afectación 
de terrenos para equipamientos colectivos de interés público o social a escala zonal o local, lo 
mismo que la delimitación de espacios libres y zonas verdes de dicha escala. 
2.5 Las especificaciones de las redes secundarias de abastecimiento de los servicios públicos 
domiciliarios. 
2.6 Las especificaciones de las cesiones urbanísticas gratuitas, así como los parámetros y 
directrices para que sus propietarios compensen en dinero o en terrenos, si fuere del caso. 
2.7 El señalamiento de las excepciones a estas normas para operaciones como macroproyectos 
o actuaciones urbanísticas en áreas con tratamientos de conservación, renovación o 
mejoramiento integral para las cuales se contemplen normas específicas a adoptar y 
concertar, en su oportunidad, con los propietarios y comunidades interesadas, estableciendo 
los parámetros, procedimientos y requisitos que deben cumplirse en tales casos excepcionales. 
2.8 Las demás previstas en la presente ley o que se consideren convenientes por las autoridades 
distritales o municipales. 
 
3. Normas complementarias 
 
Se trata de aquellas relacionadas con las actuaciones, programas y proyectos adoptados en 
desarrollo de las previsiones contempladas en los componentes general y urbano del plan de 
ordenamiento, y que deben incorporarse al Programa de ejecución que se establece en el 
artículo 18 de la presente ley. También forman parte de este nivel normativo, las decisiones 
sobre las acciones y actuaciones que por su propia naturaleza requieren ser ejecutadas en el 
corto plazo y todas las regulaciones que se expidan para operaciones urbanas específicas y 
casos excepcionales, de acuerdo con los parámetros, procedimientos y autorizaciones 
emanadas de las normas urbanísticas generales. (…). 

 
Que en concordancia con la disposición transcrita, el artículo 4 del Acuerdo 147 de 2015 -Plan de 
Ordenamiento Territorial- establece:  
 

“Artículo 4. Condiciones que ameritan la revisión. Las futuras revisiones del Plan de 
Ordenamiento Territorial, deberán sujetarse al cumplimiento de alguna de las siguientes 
condiciones: 
 
1. Vencimiento de las vigencias establecidas en el presente Plan. 
2. Cambios significativos en las previsiones demográficas. 



 

   

3. Necesidad o conveniencia de ejecutar proyectos de gran impacto en materia de 
infraestructuras, expansión de servicios públicos o equipamientos colectivos. 
4. Ejecución de macro proyectos de infraestructura regional que generen impactos sobre el 
ordenamiento del territorio municipal. 
5. Alteraciones naturales en las condiciones del suelo o del medio ambiente que impliquen 
modificaciones al modelo de ordenamiento propuesto. 
6. Convenios con municipios de la región en perspectiva de ordenamiento y desarrollo regional, 
que impliquen un cambio en las definiciones de los sistemas generales, las normas urbanísticas 

y en general de las decisiones planteadas por el modelo de ordenamiento territorial. (…)” 
 
Que en concordancia con lo anterior, el Decreto 1077 de 2015 “Por medio del cual se expide el 
Decreto Único Reglamentario del Sector Vivienda, Ciudad y Territorio”, en su artículo 2.2.2.1.2.6.2., 
anteriormente artículo 6º del Decreto 4002 de 2004 “Por el cual se reglamentan los artículos 15 y 
28 de la Ley 388 de 1997”, establece:  

 
ARTÍCULO 2.2.2.1.2.6.2 Modificación excepcional de normas urbanísticas. De conformidad con 
lo establecido en el artículo 15 de la Ley 388 de 1997, adicionado por el artículo 1 de la Ley 
902 de 2004, la modificación excepcional de alguna o algunas de las normas urbanísticas de 
carácter estructural o general del Plan de Ordenamiento Territorial, que tengan por objeto 
asegurar la consecución de los objetivos y estrategias territoriales de largo y mediano plazo 
definidas en los componentes General y Urbano del Plan de Ordenamiento Territorial, podrá 
emprenderse en cualquier momento, a iniciativa del Alcalde municipal o distrital, siempre y 
cuando se demuestren y soporten técnicamente los motivos que dan lugar a su modificación. 
 
La modificación excepcional de estas normas se sujetará en todo a las previsiones vigentes 
en el Plan de Ordenamiento Territorial, de acuerdo con la jerarquía de prevalencia de los 
componentes, contenidos y demás normas urbanísticas que lo integran”. 

 

Que la citada norma, al hacer referencia a la modificación excepcional, lo hace con respecto a las 
normas urbanísticas de carácter estructural o general del POT, que tengan por objeto asegurar la 
consecución de los objetivos y estrategias territoriales de largo y mediano plazo definidas en el 
mismo. La modificación podrá emprenderse en cualquier momento, a iniciativa del Alcalde 
municipal o distrital, siempre y cuando se demuestren y soporten técnicamente los motivos que 
dan lugar a ella. 
 
Que el Plan de Ordenamiento Territorial del Municipio de Sincelejo fue adoptado mediante 
Acuerdo 007 de 2000 y revisado mediante Acuerdo 147 de 2015.  
 
Que los objetivos de ordenamiento planteados en el Plan de Ordenamiento Territorial del 
Municipio de Sincelejo son los siguientes:  
 

 Crear un modelo de ordenamiento y desarrollo municipal sostenible, basado en un 
equilibrio entre la oferta ambiental, el paisaje natural, la actividad humana y la inclusión 
social, estableciendo como elemento principal el recurso hídrico, la geografía de valles y 



 

   

colinas y su gestión sostenible, y definiendo, delimitando y regulando la Estructura 
Ecológica Principal como base para el desarrollo sostenible. 

 

 Integrar la gestión del riesgo en todas las actuaciones e instrumentos de ordenamiento 
territorial, e integrar una política contra la desertificación y la sequía. 

 

 Potenciar el rol del municipio como centralidad regional especializada en comercio y 
servicios con una gran vocación turística apoyada en sus valores ambientales, paisajísticos, 
patrimoniales y culturales, así como articular la política territorial con las expectativas de 
desarrollo económico y crecimiento poblacional. 

 
 Propender por un mejor uso de los suelos urbanos del municipio, promoviendo procesos de 

densificación en aquellos barrios que presentan bajas densidades y que se encuentran a corta 
distancia del centro económico, histórico y social.  

 Promover por un modelo urbano compacto y denso, inclusivo socialmente, que privilegio 
el desarrollo de los suelos urbanos no edificado y procesos de densificación en aquellos 
barrios que presentan bajas densidades y que se encuentran a corta distancia del centro 
económico, histórico y social. 

 

 Articular el desarrollo de los suelos rurales a la visión de un municipio que actúa como nodo 
de articulación de las regiones del Centro Caribe Colombiano, garantizando la protección y 
potenciación de los valores paisajísticos del suelo rural y regular los procesos de 
suburbanización. 

 

 Articular el ordenamiento de los sistemas de infraestructura de los suelos rurales a los 
sistemas generales urbanos.  

 

 Formular y consolidar en el corto plazo un sistema vial urbano y rural totalmente articulado 
al sistema vial departamental y nacional, Formular y consolidar en el corto plazo un sistema 
de espacio público urbano y rural que permita superar las graves deficiencias actuales  

 

 Consolidar el sistema de gestión integral del recurso hídrico y garantizar el desarrollo del 
sistema de gestión integral de residuos sólidos  

 

 Apostar por la renovación urbana como una política dirigida a reconfigurar la ciudad 
ofreciendo oportunidades inmobiliarias en espacios de oportunidad que actualmente 
presentan procesos de deterioro físico y social.  

 

 Valorar el conjunto del Centro Histórico como referente urbano y principal espacio cultural, 
simbólico y patrimonial del municipio, y garantizar en el corto plazo su declaratoria como 
Bien de Interés Cultural del Ámbito Nacional, con el fin de frenar los procesos de sustitución 
de inmuebles y pérdida de valores culturales.  



 

   

 

 Establecer las nuevas áreas de expansión urbana en consonancia con las expectativas de 
crecimiento poblacional y garantizar la perfecta articulación urbana de las nuevas áreas de 
crecimiento a la ciudad existente, a través de la definición precisa de la malla vial, los 
espacios públicos y las cesiones para equipamientos en cada una de ellas.  

 

 Formular normas urbanas sencillas y de fácil aplicación, que articulen adecuadamente los 
tratamientos con las áreas de actividad, tanto en los suelos urbanos, como de expansión y 
rurales. 

 
Que no obstante lo anterior, dentro del proceso de implementación del Plan de Ordenamiento Territorial 

se han identificado parte de la Administración Municipal y de los gremios de constructores, arquitectos y 

Curadores Urbanos de la ciudad, que las Fichas Normativas por comuna adoptadas en dicho Plan presentan 

una desarticulación entre el modelo de Ordenamiento Territorial vigente y su desarrollo normativo. Lo 

anterior, dado que algunas de sus normas urbanísticas, específicamente las volumétricas, no responden a 

la estructura socioeconómica y espacial del municipio, ni a un modelo de ciudad competitivo y sostenible 

en el corto, mediano y largo plazo.  

 

Que las normas urbanísticas deben orientar las acciones urbanas para la consolidación de los objetivos 

generales de la estrategia de ordenamiento territorial. 

 

Que sin embargo, las normas urbanísticas contenidas en las Fichas Normativas adoptadas en el Plan de 

Ordenamiento Territorial, así como el Sistema de Loteo Individual para VIS y VIP contenido en su artículo 

121, impiden el realización de los objetivos relacionados con la promoción de procesos de densificación en 

barrios con bajas densidades y de un modelo urbano compacto y denso, así como el propósito de formular 

normas urbanas sencillas y de fácil aplicación, que articulen adecuadamente los tratamientos con las áreas 

de actividad, todos ellos contenidos en el artículo 6º del POT citado precedentemente. 

Que por lo anterior, resulta necesario que las volumetrías reflejen la articulación a los lineamientos 

contenidos en el componente general del Plan, entendiendo que las normas urbanísticas son el elemento 

estructurador de las dinámicas sociales, comerciales y económicas que permiten la orientación del 

desarrollo urbano por medio de las inversiones públicas y privadas.     

 
Que la adecuación de las normas urbanísticas referidas requiere de la elaboración de estudios 
técnicos detallados en el ámbito de aplicación territorial de cada Ficha Normativa y para cada uno 
de los tratamientos involucrados.  
 



 

   

Que no obstante lo anterior, dadas las implicaciones que la norma actual presenta sobre el 
desarrollo urbano de la ciudad, y la urgencia con la que se requieren dichas adecuaciones en ciertas 
zonas específicas que se ven afectadas con mayor intensidad con las disposiciones urbanísticas 
contenidas actualmente en el Plan de Ordenamiento Territorial, es necesario focalizar la inversión 
de recursos y dar prioridad a la elaboración de estudios técnicos para dichas zonas de la ciudad.  
 
Que debido a lo anterior, la adecuación de la norma debe darse de forma paulatina y progresiva, 
bajo una metodología que permita a la Administración priorizar su actuación bajo los criterios 
señalados en el considerando anterior, y actuar de una manera ágil y eficiente, garantizando que 
la adopción de la nueva norma logre la finalidad que se busca, en aplicación de los principios de 
economía y eficacia consagrados en el artículo 3º del la Ley 1437 de 2011 – Código de 
Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso Administrativo.  

Que en virtud de lo establecido en el artículo 2.2.2.1.2.6.3. del Decreto 1077 de 2015, todo 
proyecto de revisión y modificación del Plan de Ordenamiento Territorial o de alguno de sus 
contenidos se someterá a los mismos trámites de concertación, consulta y aprobación previstos 
en los artículos 24 y 25 de la Ley 388 de 1997. 

Que teniendo en cuenta que la modificación excepcional no afecta aspectos de tipo ambiental ni 
recae sobre ninguna porción del suelo rural o de expansión, no se requiere adelantar el proceso 
de concertación con la Corporación Autónoma de Sucre CARSUCRE, teniendo en cuenta que el 
artículo 24 de la Ley 388 de 1997 establece en su numeral 1º que “El proyecto de Plan se someterá 
a consideración de la Corporación Autónoma Regional o autoridad ambiental correspondiente, 
para su aprobación en lo concerniente a los asuntos exclusivamente ambientales (…)” (negrilla fuera 
de texto), lo cual le fue informado a dicha autoridad mediante oficio _____________. 

Que el artículo 22 de la Ley 388 de 1997 dispone: 

“Artículo 22. DE LA PARTICIPACIÓN COMUNAL EN EL ORDENAMIENTO DEL TERRITORIO. Para efectos 

de organizar la participación comunal en la definición del contenido urbano del plan de 

ordenamiento, las autoridades municipales o distritales podrán delimitar en el área comprendida 

dentro del perímetro urbano, los barrios o agrupamientos de barrios residenciales usualmente 

reconocidos por sus habitantes como referentes de su localización en la ciudad y que definen su 

pertenencia inmediata a un ámbito local o vecinal. Lo pertinente regirá para la participación 

comunitaria en la definición del contenido rural, caso en el cual la división territorial se referirá a 

veredas o agrupaciones de veredas. 

En el curso de la formulación y concertación de los planes de ordenamiento territorial, las 

organizaciones cívicas debidamente reconocidas de dichos agrupamientos de barrios o veredas, a 

través de mecanismos democráticos que aseguren la representatividad de los elegidos, podrán 

designar representantes para que transmitan y pongan a consideración sus propuestas sobre los 

componentes urbano y rural del plan. (…)” 



 

   

Que en cumplimiento de lo dispuesto en las referidas normas, la Administración Municipal 
adelantó las siguientes actuaciones:  
 
- Informó mediante comunicación con radicación xxx de noviembre de 2016 a la Corporación 
Autónoma Regional del Sucre sobre falta de necesidad de adelantar proceso de concertación de la 
modificación, por no involucrar aspectos ambientales, ni presentarse sobre suelo urbano o de 
expansión.  
 
- Presentó mediante comunicación con radicación de noviembre de 2016 ante el Consejo 
Territorial de Planeación la propuesta de modificación excepcional, con el fin de obtener el 
concepto de dicha instancia, la cual se pronunció mediante concepto del xxx de 2016, en el sentido 
de.. 
 
- Realizó procesos de presentación y socialización de la modificación con la ciudadanía, 
organizaciones cívicas, gremios económicos y agremiaciones profesionales, y publicó en la página 
Web del municipio la propuesta, con el fin de recoger recomendaciones y observaciones 
pertinentes.  
 
Que con lo anterior se dio cumplimiento al procedimiento legal exigido para la adopción de la 
modificación excepcional del Plan de Ordenamiento Territorial. 
 
Que en virtud de lo anterior,  

ACUERDA: 
 
“Artículo 1.- Autorizar a la Administración Municipal para que, dentro de los seis (6) meses 
siguientes a la entrada en vigencia del presente Acuerdo determine mediante Decreto, los 
porcentajes de destinación de suelo para vivienda de interés social y/o prioritario y las obligaciones 
urbanísticas en cada uno de los tratamientos aplicables en la ciudad, así como los mecanismos de 
compensación cuando sean aplicables, conforme a los planos adoptados en el Acuerdo 147 de 
2015. 
 
Parágrafo 1. La facultad a la que hace referencia el presente artículo en ningún caso podrá ejercerse 
para modificar normas relacionadas con el suelo rural, ni podrá modificar o contravenir en ningún 
aspecto las decisiones de tipo ambiental contenidas tanto en el Plan de Ordenamiento Territorial 
como en la Resolución 532 del 3 de julio de 2014 DE la Corporación Autónoma Regional del Sucre 
CARSUCRE “Por medio de la cual se emite pronunciamiento ambiental en torno al proyecto de Plan 
de Ordenamiento Territorial de segunda generación del Municipio de Sincelejo”. 
 
Parágrafo 2. La modificación, ajuste o complementación no podrá modificar los planos adoptados 
por el Acuerdo 147 de 2015”. 
 
Artículo 2. Adicionar el artículo 71A al Acuerdo 147 de 2015, que quedará así: 
 



 

   

Artículo 71A. Estudio de mitigación de impactos. Para la implantación de nuevos usos de comercio 
y servicios de escala urbana y regional, o dotacionales de escala urbana y regional, el interesado 
deberá elaborar y presentar ante la Secretaría de Planeación un Estudio de mitigación de impactos 
que deberá contener como mínimo: 
 

1. Accesibilidad al proyecto, indicando la red vehicular, de bicicleta y peatonal existente y 
propuesta, puntos de ingreso y salida para los diferentes modos; proyección de flujos y 
demandas de cada modo y para cada uso del proyecto, horas pico, medidas de mitigación 
de impacto en el tráfico como señalización, adecuación de infraestructura, entre otras. 

2. Provisión de estacionamientos, indicando cantidad de cupos privados y de visitantes, 
accesos y relación con las demandas proyectadas. 

 
El estudio de mitigación de impactos será revisado y adoptado mediante acto administrativo 
emitido por la autoridad competente. En el caso de que el uso que requiere de la elaboración de 
este estudio haga parte de un instrumento de planificación como un plan parcial o un PUCE, el 
Estudio de mitigación de impactos será adoptado en el mismo acto administrativo que adopte tal 
instrumento, con la concurrencia de la autoridad municipal encargada de su revisión y aprobación, 
esto es la Secretaría de Planeación. 
 
Parágrafo: La Administración Municipal reglamentará el procedimiento para la presentación, 
revisión y aprobación del Estudio de mitigación de impactos señalado en este artículo. 
 
Artículo 3.- Modificar el artículo 98 del Acuerdo 147 de 2015, el cual quedará así:  

“Artículo 98. Fichas normativas. Las fichas normativas son instrumentos de carácter reglamentario, a través 

de las cuales se establecen las normas urbanísticas para determinados sectores de la ciudad, que buscan 

facilitar la aplicación y garantizar la precisión necesaria en relación con la norma asignada a cada porción 

del territorio urbano y de expansión urbana. 

El área de la ciudad se divide en 10 fichas, y cada una de ellas cubre el territorio de una Localidad, ámbito 

territorial de aplicación normativa que permite la precisión de la misma y garantiza la correcta aplicación 

de los principios urbanísticos adoptados en el presente 

Plan. 

Las fichas deberán contener como mínimo: 

1. Zonas de tratamiento urbanístico. 

2. Normas de usos y definición de escalas vecinal, zonal, urbana y regional. 

3. Normas volumétricas para las edificaciones, incluidas normas volumétricas sobre antejardines, 

aislamientos, patios centrales internos, índice máximo de ocupación, altura máxima y dimensiones mínimas 

de loteo para vivienda y otros usos. 



 

   

4. Régimen y exigencia de cupos para estacionamientos privados y de visitantes para cada uso. 

5. Disposiciones para el cumplimiento del régimen de cesiones para espacios públicos y equipamientos y 

mecanismos de compensación. 

6. Disposiciones para el cumplimiento del régimen específico aplicable en relación con la vivienda de interés 

social y prioritario. 

7. Identificación de los sistemas generales en la Comuna: trazado y localización de elementos de la estructura 

ecológica principal y de los sistemas generales de espacio público, de equipamientos y vial y de transporte. 

Las Fichas Normativas son las siguientes: 

Ficha Normativa 1 - La Selva 

Ficha Normativa 2 - Camilo Torres 

Ficha Normativa 3 - El Cortijo 

Ficha Normativa 4 - Majagual 

Ficha Normativa 5 - Las Peñitas 

Ficha Normativa 6 - La Vega 

Ficha Normativa 7 - Venecia 

Ficha Normativa 8 - Antonio Nariño 

Ficha Normativa 9 - La Trinidad 

Ficha Normativa 10— Policarpa 
 
Las fichas serán adoptadas por Decreto del Alcalde y sustituirán las aprobadas en el Acuerdo 147 
de 2015. 
 
Parágrafo 1º. La modificación, ajuste, complementación o reglamentación de las Fichas se 
efectuará previo los estudios técnicos adelantados por la Administración cuando se evidencie la 
necesidad de: (i) Asegurar las condiciones de aplicabilidad de la norma o; (ii) Desarrollar 
adecuadamente proyectos de interés para la ciudad, como de infraestructura púbica, vivienda de 
interés social o proyectos estratégicos de equipamientos de escala municipal o regional, entre otros. 
 
La modificación, ajuste o complementación de la respectiva Ficha deberá socializarse, y no podrá 
variar normas relacionadas con el suelo rural, ni podrá modificar o contravenir lo dispuesto en la 
Resolución 532 del 3 de julio de 2014 de la Corporación Autónoma Regional del Sucre CARSUCRE 



 

   

“Por medio de la cual se emite pronunciamiento ambiental en torno al proyecto de Plan de 
Ordenamiento Territorial de segunda generación del Municipio de Sincelejo”. 
 
Parágrafo 2. Las Fichas normativas no podrán variar los porcentajes de destinación de suelo para 
vivienda de interés social y/o prioritario, ni las obligaciones urbanísticas de cada tratamiento a que 
hace referencia el artículo 1º del presente Acuerdo, ni podrán modificar los planos adoptados por 
el Acuerdo 147 de 2015”. 
  
Artículo 4.- Modificar el artículo 82 del Acuerdo 147 de 2015, el cual quedará así:  
 
Artículo 82. Plan Maestro de Equipamientos. La Administración Municipal deberá elaborar y adoptar 
por Decreto, en un término máximo de 24 meses contados a partir de la adopción del presente Plan, 
el Plan Maestro, totalmente articulado a las determinaciones y el modelo territorial adoptado en el 
presente Acuerdo.  
 
El plan maestro desarrollará como mínimo los siguientes aspectos: 
 

1. Definición de las condiciones funcionales de localización, de futuros equipamientos teniendo 
en cuenta sus impactos, cobertura, tamaño, cantidad de usuarios, capacidad y complejidad 
de servicios y frecuencia de uso. 

2. Asignación de las escalas a la clasificación de servicios de equipamientos de acuerdo con las 
definiciones de los artículos 79 y 80, así como precisión de los equipamientos y escalas que 
requieren de la elaboración de un PUCE en los términos del artículo 107 del presente 
Acuerdo 147 de 2015. 

3. Definición de las condiciones mínimas a cumplir de los equipamientos por tipo de servicio, 
escalas y exigencias técnicas que requiera su funcionamiento 

4. Definición de la cantidad de equipamientos públicos y privados necesarios para el adecuado 
funcionamiento del área urbana y de expansión a partir del balance de la demanda 
poblacional actual y futura, en el horizonte del POT.  

5. Definición de proyectos públicos a partir de las necesidades de servicio en áreas deficitarias, 
de poblaciones vulnerables y/o de desarrollo de áreas estratégicas 

 
Artículo 5.- Adicionar el artículo 110A al Acuerdo 147 de 2015, el cual quedará así: 
 
“Artículo 110A. Subdivisión espacial como resultado del proceso de urbanización. En los procesos de 
urbanización que se adelanten en tratamiento de desarrollo, ya sea por plan parcial o mediante 
licencia de urbanismo, así como en los que sean fruto de planes parciales de renovación urbana, se 
podrán generar manzanas que podrán subdividirse en a su vez en lotes, cumpliendo con los 
siguientes requisitos: 
 

a. El área máxima de una manzana no podrá superar las dos (2) hectáreas. 



 

   

b. Cada manzana deberá quedar conformada por vías vehiculares al menos en tres 
costados, y se deberá dar continuidad a las vías de los barrios vecinos, para evitar la 
ruptura de la circulación vehicular, peatonal y de bicicletas. 

c. Se deberán atender los principios contenidos en el numeral 3º de la segunda sección 
del artículo 112 del presente Acuerdo. 

 
Las manzanas resultado del proceso de urbanización podrán subdividirse en unidades prediales 
mediante cualquiera de los siguientes sistemas: 
 

1. Sistema de loteo individual: Se aplica a proyectos cuyas condiciones de organización 
espacial permiten producir unidades prediales privadas, vinculadas directamente al espacio 
público y deslindadas de las propiedades vecinas. En este sistema de loteo pueden 
desarrollarse unidades de vivienda unifamiliar, bifamiliar, multifamiliar o edificaciones de 
otros usos. 

2. Sistema de loteo por agrupación: Se aplica a proyectos cuyas condiciones de organización 
espacial permiten producir unidades de propiedad privada susceptibles de ser sometidas al 
régimen de propiedad horizontal. No se permite la generación de manzanas o 
supermanzanas mayores a un área de dos (2) hectáreas”. 

 
Artículo 6.- Modificar el numeral 3º del artículo 107 del Acuerdo 147 de 2015, el cual quedará así:  
 
“3. Consolidación urbanística para equipamientos existentes 
 
Está dirigida a garantizar el mejoramiento de las condiciones urbanísticas y funcionales asociadas 
a los equipamientos existentes en la ciudad o que hayan sido marcados en este tratamiento por el 
presente Plan de Ordenamiento Territorial. Para tal fin se permite la ampliación y mejora de 
equipamientos existentes sin límite de altura, con el fin de facilitar la cesión gratuita de suelo para 
la generación de andenes amplios, parques y espacios públicos efectivos en el primer piso, que 
permitan la mitigación del impacto de los flujos generados por la actividad. La cesión gratuita para 
espacio público (andenes y espacios libres) será en todo caso como mínimo, equivalente al 15% del 
área bruta del predio objeto del proyecto.  
 
Los interesados en la ampliación de un equipamiento existente de escala urbana o regional, 
deberán presentar ante la Secretaría de Planeación Municipal un Plan Urbanístico para la 
Consolidación de Equipamientos (PUCE), que deberá cumplir con los siguientes requerimientos y 
parámetros normativos:  
 

1. Presentar la existencia o el reconocimiento de la edificación dotacional existente.  
2. Presentar un diagnóstico general del ámbito del PUCE y su entorno, en cuanto a los sistemas 

generales (vial y de transporte, espacio público, equipamientos y servicios públicos), norma 
urbanística y relación con los objetivos y estrategias del POT. 



 

   

3. Presentar el proyecto urbanístico y arquitectónico correspondiente, relacionado con la 
ampliación del uso o servicios complementarios del equipamiento, en el mismo predio o 
predios colindantes. El Proyecto Urbanístico deberá contener al menos: 

 
a. La identificación y localización de los predios objeto del PUCE. 
b. El Plan de ocupación de los predios que hacen parte del proyecto y el programa 

general de áreas y usos permitidos y complementarios, precisando áreas 
administrativas, públicas y áreas que generan demanda de estacionamientos. 

c. La volumetría -alturas, retrocesos, aislamientos-, las áreas libres privadas, 
precisando las áreas privadas afectas al uso público, y las áreas a ceder al municipio 
congruente con el cuadro general de áreas y la planimetría. 

d. La propuesta de manejo del espacio público y de las áreas privadas afectas al uso 
público, indicando las medidas de mitigación de impactos en el espacio público por 
flujo peatonal. 

e. El plano general urbanístico con el plan de ocupación indicativo, deslinde y 
dimensionamiento de áreas públicas y privadas, accesos, localización indicativa de 
áreas libres privadas afectas al uso público, tales como áreas de mitigación de 
espacio público, antejardines y otras áreas privadas libres. 

f. El Cuadro indicativo de áreas. 
 

4. Presentar un Estudio de mitigación de impactos que deberá contener como mínimo:  
a. La accesibilidad al proyecto, indicando la red vehicular, de bicicleta y peatonal 

existente y propuesta, los puntos de ingreso y salida para los diferentes modos, así 
como la proyección de flujos y demandas de cada modo y para cada uso del 
proyecto, horas pico, medidas de mitigación de impacto en el tráfico como 
señalización, adecuación de infraestructura, entre otras. 

b. La provisión de estacionamientos, indicando cantidad de cupos privados y de 
visitantes, los accesos y la relación con las demandas proyectadas.  

 
5. Garantizar amplios andenes perimetrales en todas las vías en contacto con el equipamiento 

y evitar la disposición de cerramientos altos sin transparencia. En caso de requerirse, el 
cerramiento deberá tener un mínimo de 70% de transparencia.  

6. Garantizar la conexión con ciclo rutas y la dotación de ciclo parqueaderos con capacidad de 
responder a los flujos generados por los usos dotacionales del equipamiento  

7. Garantizar como mínimo un estacionamiento por cada 30 metros cuadrados de áreas 
administrativas y un (1) estacionamiento de visitantes por cada 5 estacionamientos de 
áreas administrativas.  

 
La Secretaría de Planeación verificará el cumplimiento de los requerimientos y la pertinencia de las 
decisiones urbanísticas y arquitectónicas descritas precedentemente, y expedirá un acto 
administrativo con base en el cual las curadurías podrán expedir las licencias correspondientes.  
 



 

   

Parágrafo 1. El Plan Urbanístico para la Consolidación de Equipamientos (PUCE) deberá ser 
presentado igualmente para la implantación de equipamientos nuevos de escala urbana o regional. 
  
Parágrafo 2. La Administración Municipal reglamentará el procedimiento para la presentación, 
revisión y aprobación del Estudio de mitigación de impactos señalado en el numeral 4º del presente 
artículo”. 
 
Artículo 7.- Derogar el sistema de loteo individual contenido en el artículo 121 del Acuerdo 147 de 
2015. En consecuencia, el artículo 121 quedará así: 
 
Artículo 121. Destinación de suelo para VIS y VIP en los proyectos integrales. En los planes parciales 
de desarrollo tanto en suelo urbano como de expansión urbana, o en proyectos urbanísticos en 
predios con tratamiento de desarrollo en suelo urbano, se establece la destinación del 20% del suelo 
útil residencial para el desarrollo de Vivienda de Interés Prioritario (VIP). Se excluyen de esta 
obligación aquellos planes parciales o proyectos urbanísticos cuya destinación sea el uso industrial 
o dotacional.  
 
El suelo útil residencial para el desarrollo de VIP podrá disponerse en otras zonas de la ciudad 
mediante mecanismos de compensación a través de los patrimonios autónomos o fondos que 
creará el Municipio con la finalidad de desarrollar proyectos de Vivienda de Interés Social o de 
interés prioritario.  
 
Cuando el suelo destinado para el desarrollo de proyectos VIP se localice en el mismo proyecto, 
deberá quedar expresamente señalado y determinado en la Escritura Pública de constitución de la 
urbanización, la cual deberá inscribirse en el folio de matrícula inmobiliaria de cada uno de los 
inmuebles. Si el suelo destinado para el desarrollo de proyectos VIP se localiza en otra zona de la 
ciudad, esta situación deberá inscribirse en el folio de matrícula inmobiliaria de cada uno de los 
inmuebles.  
 
En todo caso, las áreas correspondientes sólo podrán ser destinadas a este tipo de vivienda y 
deberán desarrollarse de conformidad con ese uso por sus propietarios o por el Municipio.  
 
Los proyectos de iniciativa pública o público privada cuya área construida destinada al uso 
dotacional corresponda a más del 80% del área total construida y los que en su totalidad se destinen 
al uso industrial y los proyectos cuya área construida sea destinada en un 70% a VIS, no están 
sujetos al cumplimiento de la obligación de VIP y VIS. 
 

Artículo 8.- Adicionar el artículo 142 A al Acuerdo 147 de 2015 el cual quedará así:  
 
“La Administración Municipal reglamentará mediante Decreto las disposiciones contenidas en el 
Plan de Ordenamiento Territorial en los aspectos que sean necesarios para su adecuada aplicación, 
en especial: 
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1. Implementación de instrumentos de planeamiento, gestión y financiación contenidos en la 
Ley 388 de 1997 y Ley 9 de 1989. 

2. Reglamentación de procedimientos y protocolos específicos para el trámite de instrumentos 
de planeamiento propios de este Plan de Ordenamiento Territorial con los parámetros que 
establece la normatividad nacional, en especial el Decreto-Ley 019 de 2012 y el Decreto 
1077 de 2015 y normas que los adicionen, modifiquen o sustituyan. 

3. Reglamentación de procedimientos y protocolos específicos para el traslado o cierre de 
actividades incompatibles en suelo urbano". 

• 
Artículo 9.- Adicionar el artículo 141A al Acuerdo 147 de 2015, el cual quedará así: 

"Instrumentos para la financiación del desarrollo territorial. La Administración Distrito! podrá 
reglamentar todas las posibles fuentes de financiación relacionadas con el desarrollo territorial, que 
permitan su concreción, incluidos los instrumentos de financiación del desarrollo urbano, en 
especial: derechos de construcción y desarrollo y derechos adicionales de construcción y desarrollo, 
participación comunitaria en la financiación de obras, recursos provenientes del aprovechamiento 
económico del espacio público, mecanismos de pignoración incluidos los recursos provenientes del 
impuesto predial de nuevos desarrollos, entre otros. 

Artículo 10.- Vigencia y Derogatorias. El presente Acyerdo rige a partir de la fecha de su publicación, 
modifica en lo pertinente el Acuerdo 147 de 2015 y eroga las disposiciones que le sean contrarias. 

f. 
PUBLIQUESEX CUMPLASE 

Dado en Sincelejo a los 

e 
JACOBO QU 	SPINOSA 

Alca 	e S'ncálejo 



Fecha: 24 OCTUBRE DEL 2016 Hora: 8:00 AM - 10:00 AM Lugar: DESPACHO DEL ALCALDE 

Reunión convocada por: SECRETARIA DE PLANEACIÓN 

Socialización de una Modificación Excepcional del POT 

Realizar unas jornadas de socialización de Modificación Excepcional 
del Plan de Ordenamiento Territorial - POT aprobado mediante 
acuerdo N° 147 de 2015. 

Alcalde Jacobo Quessep, Secretario de Hacienda, Secretaria de 
Asuntos Sociales, FOVIS, FOMVAS, IMDER, Secretario de Agricultura, 
Secretario del Interior, Coordinador de Gobierno Ciudadano, 
MetroSabana, Secretaria de Educación, Jefe de Cultura, Asesor de 
Despacho Arnulfo Roncancio, Secretaria de Desarrollo, Secretaria 
de Transito, Secretaria General, Equipo de Apoyo de la secretaria de 
planeación Felipe Oviedo  y Jorge Ramírez. 

Tipo de Reunión: 

Objetivo: 

Invitados: 

(-Ir* 	1r-N 
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DESARROLLO: 

So da inicio la socialización en el Despacho del Alcalde a las 8:00 am con los invitados esperados 
para iniciar la Jornada de Socialización de Modificación Excepcional del Plan de Ordenamiento 
Territorial - POT aprobado mediante acuerdo N° 147 de 2015. 

El objetivo de la reunión es indicar las motivaciones que tiene la secretaria de planeación en cabeza 
de Stella Romero, para solicitar al Consejo Municipal la modificación excepcional del POT vigente y 
tener en cuenta sus comentarios, inquietudes, aportes y preguntas. Esta socialización se realiza como 
un requisito, exigido por la ley. 

Inicia la intervención la Dra. Stella Romero Moreno, dándoles a conocer el proceso y el trabajo 
realizado para poder hacer la modificación, explica que solo se tomara el tema de la norma urbana 
y les hace saber que para hacer este proceso necesitan socializarlo con la comunidad, con los 
curadores, con los constructores y otros entes. Les indica que la norma vigente en el momento es 
inaplicable en muchos casos lo que está incidiendo en una mayor ilegalidad en la construcción y 
en un desequilibrio económico para los constructores serios, puesto que les hace inviables 
económicamente sus proyectos. Les explica a los presentes que el objeto del POT es conseguir una 
ciudad densa, compacta y lograr tener grandes proyectos para nuestro municipio. Por otra parte les 
informa que el POT" no tiene dentro de sus directrices que la norma se pueda modificar a través de 
decretos reglamentarios para su implementación, lo que dificulta la modelación de la misma. 

La secretaria de Planeación continua explicando sobre la Aplicación de la Norma, explica el por 
qué no sería atractiva para varios proyectos, inmobiliarios, ya que la Tipología característica en 
Sincelejo es de lotes entre 6.0 y 12 metros de frente y 12.50 y 30 metros de fondo. Comenta que el 
valor catastral es el 50 % del valor comercial, principalmente en las zonas de consolidación o zonas 
residenciales: en las modelaciones con la norma actual, la utilidad resultante para lotes tipo para 
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estas zonas no es el 5 70, la zona está rodeada de 2 o 3 estratos, con 
norma suponiendo el aprovechamiento máximo de la construc 
incorporados, hemos también vinculado la posibilidad de generar ren 
usos comerciales, pero ni aun así se pueden conseguir utilidades, p 
atractiva la Norma para proyectos inmobiliarios. 

ostos costaste. Aplicando la 
ión, en todos los procesos 
as a nivel de primer piso, con 
r lo tanto, reitera que no es 

Además aclara que la morfología de la ciudad no se ve reflejada en I 
mayoría de los barrios no tienen las medidas anotadas en fichas. 

• norma aprobada ya que la 

Para primer pisos, no se establece el tamaño del lote sino de la ocu 
pasa de un predio de aproximadamente 162 metros cuadrados para 
en el primer piso y, cada uno de los pisos a partir del segundo, es 
cuadrados, para un total de 294 metros cuadrados en un predio de 16 
un índice de construcción de 1.8; por tanto se puede construir 1.8 y 
supone una utilidad del 5 70, que puede ser más baja del promedio d 
de los constructores. Actualmente se están desplazando para proy 
pueden movilizar la dinámica constructiva de la ciudad. 

• ación construida del lote, se 
aupar 90 metros cuadrados 
án hablando de 51 metroi 
metros cuadrados. Esto do, 

ces el tamaño del lote. Se 
promedio utilidad estándar 

ctos inmobiliarios los cuales 

En Sincelejo, predominan las edificaciones de uno o dos pisos, pero tlambién es necesario que la 
ciudad, realice procesos más intensos de aprovechamiento, con este tipo de normatividad, se 
desarrollan construcciones de 5 pisos para solo estar produciendo dos, tres o cuatro unidades de 
vivienda, esto es un desgaste estructural y productivo son en estos casos inadecuados; por eso se 
mira los elementos que pueden ser sucesibles de mejoría, por eso la necesidad de contrastar si estos 
supuestos están bien, si estamos asumiendo correcta el valor del suelo el porcentaje de utilidad es 
correcto, ya que tenemos que saber cuáles son los elementos sensibles de la variación económica, 
para saber cuál es la disponibilidad recomendable. 

Que se encontraría preliminarmente, puede ser que haya un proble 
embargo el primer piso es aprovechable, permitir que haya tipología co 
pero se debe tener en cuenta que no todos los sectores de la ciudad fu 
Otro tema es el antejardín, en un clima como éste, es muy deseable, 
está desarrollando para lo que se deba construir de segundo niv 
contemplado. 

Por todo lo anterior, la Secretaria de Planeación Municipal, propone cr 
los diferentes gremios para que sirvan de apoyo para la Modificació 
Territorial y sirva para establecer mecanismos legales que beneficien a 

a con los aislamientos, sir 
tinua hasta el segundo piso!" 
ionan de la misma manera. 
ero hay sectores que no se 
I hacia arriba ser también 

ar un grupo de trabajo con 
del Plan de Ordenamiento 

odos los implicados. 

La idea de esta reunión de sensibilización es que conozcan claramente 
que se pueda trabajar en función de buscar utilidades en el proces 
pérdidas. El objetivo es que vayamos construyendo un espacio 
(porcentajes, precios y costos) para poder tener un referente y poder t 
constructivamente eficientes, y que pueda ser aplicable en el Plan de 

la norma, la analicen, para 
• de construcción y no de 
• ara determinar Supuestos 
ner las tipologías que sean 
rdenamiento Territorial. 
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Para tal fin 

JACOBO QU 
Alcaide d 	ej 

incelejo, a los 24 días de Octubre de 2016 

STELLA ROMERO MORENO 
Secretaría de Planación 

.,•••■ 
rs. 	I 

• 
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Se le explica a los espectadores que no se va hacer ningún Cambio al POT, ya que este se aprobó 
en el año 2015 y lo que se puede tocar del mismo es solo la parte normativa, de manera que se 
pueda ser consecuente con ese instrumento de planificación. Estudiar bien las fichas normativas 
para su uso. Todo esto se quiere hacer para que la ciudad sea compacta y densa. 

La secretaria explica que las fichas las nombraron como las comunas, ya que su radio de acción es 
la comuna, porque existe la inquietud de que si esta estuvo realizada teniendo como base las 
condiciones de esta. 

Les manifiesta que el proceso de modificación o mejor la determinación de solicitar una 
modificación excepcional del POT se debea que se estuvo mirando otra forma más sencilla para 
cambiar o modificar la norma, que le favorezca a los pequeños constructores, pero la única forma 
de hacerlo es por la Modificación Excepcional. 

Se indica adicionalmente, todos los posibles recursos para captura de valor del suelo que deben ser 
contemplados en la implementación del POT, los cuales se dificultaría aplicar con la norma como 
está, afectando de esta manera las posibilidades de financiación del municipio, pues perdería los 
beneficios en favor de la ciudad que se generan por tener mejores condiciones de desarrollo 
constructivo. 

Durante la exposición de las motivaciones a la solicitud de MEPOT, se hicieron algunas preguntas por 
parte de los asistentes que estaban en concordancia con el tema, como porque era necesario 
construir la norma a través de decretos reglamentarios o cuales eran los instruméntos de captura de 
valor del suelo por una mejor norma, a los cuales se les dio adecuada respuesta por parte de la 
Secretaria de planeación y su grupo de apoyo 

No habiendo más que tratar da por termina la socialización, agradeciéndole al Alcalde Jacobo 
Quessep, Secretario de Hacienda, Secretaria de Asuntos Sociales, FOVIS, FOMVAS, IMDER, Secretario 
de Agricultura, Secretario del Interior, Coordinador de Gobierno Ciudadano, MetroSabana, 
Secretaria de Educación, Jefe de Cultura, Asesor de Despacho Arnulfo Roncancio, Secretario de 
Desarrollo, Secr tario de Transito, Secretario General, Equipo de Apoyo de la secretaria de 

	

planeación Feli 	Oviedo y Jorge Ramírez, siendo las 10:00 a.m. 

	te\ 
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CONSEJO TERRITORIAL DE PLANEACIIIN MUNICIPIO DE SINCELEJO CTP 

DECRETO 185 MARZO 1° DE 20f6 

Sincelejo, 16 Diciembre de 2016. 

Doctor: 
JACOBO QUESSEP ESPINOSA 
Alcalde municipio de Sincelejo 
Ciudad. 

• 	Cordial saludo; 

Por medio la presente; el consejo Territorial de Planeación del 
Municipio de Sincelejo, le hace entrega formal del concepto de la 
reforma Excepcional del acuerdo 147 de 2015. Basado en los articulo 
24 y 25 de la ley 388 de 1997. 

Atentamente, 

• 
ENILIDA DE Lis:TORRE RÁFAEL MOIIIENO MARTINEZ 
Presidenta Secretario 
Celular: 3145224633 	 3016518495 
Correo: 
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Municipio de Sincelejo 

Documento 
Concepto y Recomendaciones Sobre la Propuesta de 

Modificación excepcional al POT Segunda 
Generación 

• 	ELABORADO POR 
Consejo Territorial de Planeación CTP Sincelejo 

PRESENTADO A 
La Administración Municipal de Sincelejo 

• 	Sincelejo, Diciembre de 2016 
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Sincelejo • Ciudad con Visión 

INTRODUCCIÓN 

El presente documento contiene fundamentalmente el concepto y las 
recomendaciones del CTP —Sincelejo a la propuesta de modificación excepcional 
al POT presentada por la Administración Municipal de Sincelejo. El objetivo central 
del mismo es la emisión de los puntos de vista del CTP- Sincelejo, acerca de esta 
iniciativa y al mismo tiempo producir un conjunto de recomendaciones o 
propuestas que se espera sean tenidas en cuenta por el gobierno municipal. 

LA METODOLOGÍA UTILIZADA PARA CONCEPTUAR Y RECOMENDAR 

El CTP —Sincelejo, una vez recibida la propuesta de modificación excepcional de 
normas urbanísticas del POT de Sincelejo (Acuerdo 147 de 2015), por parte del 
gobierno local procedió a la planeación y organización de las mesas de 
concertación con la ciudadanía para recoger sus planteamientos. 

En ese sentido, la metodología fue ampliamente participativa, en respuesta a los 
mandatos constitucional y legal vigentes, para lo cual se efectuaron mesas de 
concertación en el mes de diciembre 2016. 

Simultáneamente la Comisión Técnica creada por el CTP- Sincelejo, en la que 
participaron profesionales expertos, analizaba la propuesta del Gobierno 
Municipal, para efectos de generar una opinión y las recomendaciones 
correspondientes. 
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1 El Concepto Del CTP Sincelejo 

1-1. Fundamento Jurídico 

En el inciso 3° del artículo 340 de la carta política de los colombianos, que a texto seguido 

señala: se le da status constitucional a los consejos territoriales de planeación 

"ARTICULO 340.. 

"En las entidades territoriales habrá también consejos de planeación, según lo determine la ley. 

"El Consejo Nacional y los consejos territoriales de planeación constituyen el Sistema Nacional de 
Planeación". 

• El desarrollo legal que soporta la competencia del CTP — Sincelejo está dado por 
la ley 388 de 1997 o Ley de desarrollo Territorial, que en el numeral 3° del inciso 
2° del Artículo 24 señala: 

"Artículo 24°.- Instancias de concertación y consulta 

"En todo caso, antes de la presentación del proyecto de plan de ordenamiento territorial a 
consideración del concejo distrital o municipal, se surtirán los trámites de concertación 
interinstitucional y consulta ciudadana, de acuerdo con el siguiente procedimiento 

"3. Una vez revisado el proyecto por las respectivas autoridades ambientales y metropolitanas, en 
los asuntos de su competencia, se someterá a consideración del Consejo Territorial de Planeación, 
instancia que deberá rendir concepto y formular recomendaciones dentro de los treinta (30) días 
hábiles siguientes." 

A su vez la Norma urbana para el Modelo de ordenamiento territorial dispuesta por la 
ley 388 DE 1997 consagra en su artículo 8° - Acción urbanística. La función pública del 

• ordenamiento del territorio local se ejerce mediante la acción urbanística de las entidades 
distritales y municipales, referida a las decisiones administrativas y a las actuaciones 
urbanísticas que les son propias, relacionadas con el ordenamiento del territorio y la 
intervención en los usos del suelo. 
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Así mismo, el Decreto 1072 de 2015, por el cual se expide el Decreto Único 
Reglamentario del Sector Vivienda, Ciudad y Territorio establece en el artículo 
2.2.2.1.2.6.3 lo siguiente: 

"ARTICULO 2.2.2.1.2.6.3 Procedimiento para aprobar y adoptar las revisiones. Todo 
proyecto de revisión y modificación del Plan de Ordenamiento Territorial o de alguno de 
sus contenidos se someterá a los mismos trámites de concertación, consulta y aprobación 
previstas en los artículos 24 y 25 de la Ley 388 de 1997". 

Como se puede observar claramente, el CTP 	Sincelejo está plenamente 
facultado para expresar a nombre de la ciudadanía que representa, la opinión y 
recomendaciones sobre la propuesta de modificación excepcional al POT de 
Sincelejo, presentada por el gobierno actual. 

e 
1.2. El procedimiento legal de la Modificación Excepcional 

Revisado el procedimiento legal, se encontró que la consultoría y el Gobierno 
Municipal obviaron los siguientes pasos: 

- Convocar al Consejo Consultivo de Ordenamiento Territorial de Sincelejo. 

- Enviar a Carsucre la propuesta de modificación excepcional; para que esta 
Corporación emitiera su concepto ambiental sobre lo mismo. 

Significa lo anterior, que existen vacíos legales en el procedimiento surtido por la 
administración municipal. 

1.3. Desarrollo del Concepto 

• 
A continuación se presenta el concepto del CTP, a partir del Proyecto de Acuerdo 
presentado por el gobierno municipal: 

1.3.1. La Memoria Justificativa de la modificación excepcional a 
las normas urbanas del POT de Sincelejo. 

El gobierno municipal acompaña al Proyecto de Acuerdo con una memoria 
justificativa donde se expresan los argumentos jurídicos y técnicos de la 
modificación excepcional. La tesis central se basa en que las normas son 
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homogéneas para diferentes zonas de la ciudad, lo cual limita e impide el 
desarrollo de proyectos urbanísticos, pues, se requiere reglamentar las fichas 
normativas, precisando aspectos que hoy son muy genéricos y dejan vacíos de 
carácter normativo. 

Precisamente, en la página 46, literal c. Usos del documento en mención, el 
Alcalde Municipal expresa que: "No hay precisión en los usos de los sectores 
de tratamiento en las fichas, limitando la concreción de la zonificación general 
contenida en el plano No 23 de usos del suelo urbano y de expansión".(Negrillas 
fuera de texto) 

A propósito de esa argumentación, fue el CTP quien advirtió en el concepto 
emitido hace más de 2 años sobre la revisión y ajuste al POT 2a  generación, las 
fallas y vacíos que presentaba la norma urbana propuesta. En ese sentido, se trae 
a colación lo expuesto por el CTP cuando propuso agregar al artículo 42 del 
Proyecto de Acuerdo el siguiente párrafo: 

"Se requiere mayor precisión en la aplicabilidad de las definiciones de tratamientos de 
los usos del suelo, además existen gran número de áreas relativamente pequeñas 
diseminadas en el suelo urbano que no reúnen las condiciones para recibir 
determinado tratamiento" 

Sin embargo, el gobierno anterior no acogió esa iniciativa, que de haberlo hecho, 
se hubiera evitado la situación actual y el municipio se pudo haber ahorrado la 
suma de dinero que costo contratar una consultoría para trabajar la modificación 
excepcional 

1.3.2. El Modelo de Ordenamiento Territorial 

Es importante recordarle a la presente administración municipal la opinión del CTP 
sobre este tema, manifestada en el concepto emitido en septiembre de 2014 sobre 
la revisión y ajuste del POT 2a  generación: 

"El Modelo de Ordenamiento Territorial Propuesto 

"De acuerdo a la visión de desarrollo que tiene el CTP- Sincelejo, centrada en la 
plena correspondencia entre la inclusión social - económica y lo físico — espacial, 
propone el siguiente interrogante como punto de partida de este análisis. 
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CUAL DEBE SER EL MODELO DE OCUPACION DEL TERRITORIO QUE DINAMICE 
EL DESARROLLO SOSTENIBLE PARA EL MUNICIPIO DE SINCELEJO? 

"En consecuencia, el CTP considera fundamental para elevar los bajos niveles de 
competitividad que presenta Sincelejo a nivel de la región y el país, impulsar un modelo 
territorial que tenga las siguientes características. 

1.- Un POT que promueva la competitividad. 

2.- Un POT inclusivo social y económicamente. 

3.- Un POT que armonice la relación del ser humano con la naturaleza, es decir un 

POT amigable con la naturaleza. 

4.- Un POT con enfoque regional. 

5.- Un POT viable financieramente. 

6.- Un POT ampliamente participativo. 

"Desde esa perspectiva, el nuevo modelo territorial debe conducir a la construcción de un 
Sincelejo sostenible, con rostro humano y con más ciudadanos educados, tolerantes y 
solidarios, para posicionarla en un lugar destacado a nivel regional, nacional e 
internacional". 

1.3.3 El Componente Urbano 

1.3.3.1 El Modelo de Ordenamiento Urbano 

En el concepto del CTP sobre la revisión y ajuste del POT de Sincelejo se fijo el 
siguiente punto de vista que refleja el pensamiento de la ciudadanía organizada: 

"El CTP consecuente con su filosofía de ponerle rostro humano a los procesos de 
desarrollo y ordenamiento dei territorio, plantea como postulado central avanzar hacia la 
construcción de una ciudad humana, sostenible, inclusiva social y económicamente, 
participativa, competitiva, preparada para asumir los retos del cambio climático y la 
adaptación al mismo. 

"Las políticas a desarrollar en el suelo urbano deben hacer énfasis en las construcciones 
de edificaciones inteligentes, amigables con el entorno y al mismo tiempo deben promover 
la productividad agrícola urbana, para generar alimentos que satisfagan las demandas 
alimentarias de la población que llega a la urbe". 
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