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RESUMEN

La construccion legal e ilegal, es uno de los posibles cambios generados por el Plan de
Ordenamiento Territorial de segunda generacion [POT- (2G)]; y segun hipétesis viene siendo
uno de los temas de mayor controversia y conflicto dentro del Municipio de Bucaramanga,
Santander. El documento describe un analisis del desarrollo urbano en proyectos de edificacion
durante el cambio de plan de ordenamiento territorial en bucaramanga. Adicionalmente se
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manera irresponsable van generando irregularidades constructivas de disefio que no estan
estipuladas en la Normatividad Sismica legal vigente. Asi mismo, se realiza un analisis
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en vigencia del [POT-(2G)] y que actualmente rige la ley para asi formular posibles hipétesis que
llevaron a los grandes cambios introducidos en esta Normativa y el decrecimiento en el sector
de la construccidn privada que asecha en la actualidad al departamento de Santander.
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INTRODUCCION

En el presente analisis investigativo se identifican y estudian los nuevos posibles
problemas generados en el sector de la construccion con relacién a los nuevos
cambios regidos en el Plan de Ordenamiento Territorial (P.O.T.) de segunda
generacion [POT-(2G)]; en el Municipio de Bucaramanga, Santander.
Especificamente se abordaran problemas como acelerado incremento en la
construccion ilegal y el crecimiento urbano de las ciudades, resaltando la urgencia
de adoptar medidas rapidas y concretas para evitar el deterioro social-urbanistico
y de la calidad de vida que dia a dia estos procesos generan y propagan directa o
indirectamente consecuencias negativas sobre la calidad de vida de la poblacion
presente y futura.

Por tal motivo se hace necesario indagar con detenimiento el origen de esta
problematica previamente analizada por los autores, los desequilibrios que estas
malas practicas generan en el territorio, las desigualdades sociales que provoca y
los obstaculos funcionales que conlleva la construccién ilegal, junto con el
inadecuado manejo que se le da a las licencias urbanisticas y constructivas, para
la implementacion y control del desarrollo territorial.

El propdsito, es hacer difusion de la problematica para proponer estrategias que
permitan generar un crecimiento urbano planificado, en el que se tenga en cuenta
la relacién armodnica que deben tener lo estipulado en el Plan de Ordenamiento
Territorial [POT-(2G)] y lo autorizado en las licencias para la implementaciéon vy
control del desarrollo territorial segun los decretos 1077, 2218 de 2015; el
decreto 1197 de 2016 y los decretos 583, 1203 de 2017, para asegurar la calidad
de vida de quienes los habiten y generar conciencia en aquellos constructores
emprendedores o experimentados que decidan explorar esta rama de la
economia, para que opten por realizar buenas practicas y hacer un manejo
adecuado de lo que estipula la ley para la vigilancia y control de la ejecucion de
obras, con el fin de asegurar el cumplimiento de las licencias urbanisticas y de las
normas contenidas en el P.O.T. sin perjuicio de las facultades atribuidas a los
funcionarios del Ministerio Publico y de las veedurias en defensa tanto del orden
juridico, del ambiente y del patrimonio y espacios publicos, como de los intereses
colectivos y de la sociedad en general.
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PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

El acelerado crecimiento demografico y urbano que presenta el area
metropolitana de Bucaramanga, Santander; es una de las principales
problematicas que se tuvieron en cuenta para realizar cambios puntuales
generados por el Plan de Ordenamiento Territorial de segunda generacion [POT-
(2G)]; vy es uno de los temas de mayor controversia y conflicto dentro del
Municipio.

Los antecedentes se relacionan con los procesos de expansion urbana que no
contaban con ningun tipo de control, planificacion y coordinacion entre los entes
publicos administradores del area metropolitana y los diferentes contratistas y/o
constructores que por una parte no contaban con las respectivas Licencias
urbanisticas y adicionalmente no se sometian a requisitos urbanisticos y sismo-
resistentes legales vigentes. Por otra parte, existen otras problematicas, causasy
efectos de las obras que cuentan con las respectivas licencias urbanisticas pero
no se someten a los requisitos establecidos dentro de la licencia, ni se ajustan a
los parametros normativos para el desarrollo de obras de edificaciéon, sumado a
esto las que, en ocasiones presentan irregularidades constructivas y de disefio
estipuladas en la Normatividad Sismica legal vigente [3].

Todo ello ha conducido a procesos de conurbacidn que no respetan el uso del

suelo, corredores biogeograficos y espacio publico, Acarreando hacia futuro
graves problemas en la calidad de vida de quienes alli habitan.
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JUSTIFICACION

Cada vez se acrecienta mas la preocupacién de la ciudadana por el acelerado
crecimiento demografico y urbano en el Municipio de Bucaramanga y frente a la
ausencia de politicas concertadas para la generacién de asentamientos urbanos
nuevos en la region; la expansion urbana de la ciudad ha ejercido presion sobre
los suelos de proteccion ambiental, de produccién agricola o simplemente en
espacios confinados generando construcciones dentro del Municipio de
Bucaramanga sin respectivas licencias urbanisticas, sin adoptarse a las
normatividades y requisitos de edificabilidad, usos del suelo, perfiles viales y
demas requisitos para el desarrollo territorial planteados por el POT.

Asi mismo debido a la no revisién por parte de profesionales especializados,
muchas de estas construcciones no cumplen con los parametros de disefio y
construccion que plantea la NSR-10, generando graves problemas en la calidad de
vida y/o riesgos para quienes alli habitan sin mencionar el impacto en los sistemas
ambientales, los cuales se perciben en el dia a dia, situaciones cotidianas como la
inseguridad de los hogares frente a los riesgos naturales, los riesgos de la
contaminacién para la salud o el empobrecimiento espiritual dada la destruccion
del espacio publico como escenario para la reflexién y la accidon ciudadana que se
se perciben como consecuencias de esta situacion.

Por esta razéon y de manera complementaria se llevara a cabo un analisis del
nimero de obras licenciadas a partir de la entrada en vigencia del Plan de
Ordenamiento Territorial de Segunda Generacién [1], para asi verificar y tomar
como punto de referencia los principales cambios que introdujo esta norma en
los requisitos de edificabilidad, tales como indices de ocupacidn, indices de
Construccion, Usos de Suelo, Perfiles Viales y los principales efectos que han
traido consigo estas implementaciones respecto del [POT-(2G)].

Teniendo en cuenta que para plantear hipdtesis que expliquen la problematica
planteada dentro de esta investigacidon, tendremos que consultar la adopcién e
impacto que probablemente pueda generar el cambio de normativa urbana
denominada Plan de Ordenamiento Territorial de Segunda Generacién [POT-
(2G)]; y de esta manera analizar factores en el cumplimiento legal y normativo del
Desarrollo Territorial en el Municipio de Bucaramanga. Para esto se tendra en
cuenta los antecedentes histéricos del Plan de Ordenamiento Territorial de
primera Generacion POT; el cual tuvo vigencia hasta el 21 de mayo del 2014 vy Ia
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normativa Legal para ejecucion de obras civiles, la cual es una de las normativas
implementadas a nivel nacional en los ultimos 10 afios. Estas normativas legales
han sido modificadas y complementadas a través de los afios mediante decretos
reglamentarios los cuales definen las clases de licencias urbanisticas, las
modalidades y los parametros para el proceso de las diferentes licencias para la
implementacion y control del desarrollo territorial.
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1. OBJETIVOS

1.1 OBJETIVO GENERAL

Analizar el comportamiento de las principales estrategias de intervencion en
donde haya una interrelacion adecuada entre el desarrollo territorial de obras de
edificacion y los respectivos entes de control dentro del Municipio de
Bucaramanga, Santander; a partir de las normatividades legales, urbanisticas y
sismo-resistente vigentes y las problematicas suscitadas al Plan de Ordenamiento
Territorial de Segunda Generacion [POT-(2G)].

1.2 OBJETIVOS ESPECIFICOS

Realizar un andlisis comparativo de los principales cambios introducidos en el Plan
de Ordenamiento Territorial de segunda generacion [POT-(2G)] en relacién al Plan
de Ordenamiento Territorial de primera generacion POT en cuanto a pardmetros
que determinan la edificabilidad de un predio.

Analizar el Plan de Ordenamiento Territorial de segunda generacién [POT-(2G)]
desde el punto de vista los constructores vy urbanizadores de manera que
permita formular hipdtesis del impacto y los cambios generados en la
construccion legal (Licencias) - Construccion llegal (reportes) del Municipio de
Bucaramanga, Santander.

Divulgar las principales sanciones y medidas correctivas que el constructor o el
urbanizador ilegal puede acarrear por infracciones urbanisticas y saltos en el Plan
de Ordenamiento Territorial de segunda generacion (POT [2G]) vigente en la
actualidad.

Analizar alternativas que le permitan al sector de la construccién y demads
interesados obtener soluciones factibles y permisos especiales que le permitan
durante el periodo de transicién del Plan de Ordenamiento Territorial de primera
generacion POT con respecto al vigente Plan de Ordenamiento Territorial de
segunda generacion [POT-(2G)] acoplarse a la norma y de esta forma obtener un
crecimiento progresivo sin afectar su economia laboral.

16



2. METODOLOGIA

El proyecto se realizd mediante el apoyo en la base de datos de Secretaria de
Planeacién y las Inspecciones Control Urbano y Ornato de la Alcaldia de
Bucaramanga, Santander; asi mismo dentro del equipo de trabajo se cuenta con
la oportunidad de un profesional que se encuentra ejerciendo labores dentro de
estos entes Municipales.

Una vez recopilada la Informacién, se procedera a realizar un analisis estadistico
de todos los datos con el fin de llegar a los objetivos anteriormente planteados y
verificar la veracidad de las hipdtesis de investigacién planteadas.

Para el proceso de recopilacién de informacion de las condiciones bajo las cuales
se ejecutan las obras de construccion dentro del Municipio de Bucaramanga, se
tiene planeado aprovechar la informacién de las visitas del Grupo de Control de
Obra de la Secretaria de Planeacion y en lo posible aplicar los diferentes tipos de
investigacion manejados por la entidad como lo son:

Investigacion de campo, apoyada en una documental, donde el ajusta al
cumplimiento de esta investigacion, se hizo necesario reunir, interpretar, evaluar
y reportar datos e ideas en forma imparcial, honesta y clara. Investigacion de
campo: ya que permitié recolectar la informacién al ejecutar el proyecto
didactico, a través de encuestas y observacion directa de la realidad vy la
investigacion de campo, donde se realiza la recoleccion de datos directamente de
la realidad donde ocurren los hechos (datos primarios), sin manipular o controlar
variable alguna, es decir el investigador obtiene la informacién, pero no altera las
condiciones existentes y con esto finalmente realizar acompafiamientos con la
para determinar las principales problematicas en la ejecucidn de estos proyectos.
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3. DESARROLLO CONCEPTUAL

3.1 ANTECEDENTES

El ordenamiento territorial es una politica que permite maximizar la eficiencia
econdmica del territorio, estableciendo su cohesion social, politica y cultural en forma
sostenible [8]. La Normativa Nacional en Colombia define que las condiciones de
construccion para proyectos de edificacion de inmuebles en suelos Municipales
quedaran definidas dentro de los Planes de Ordenamiento Territorial (POT), el cual es
un instrumento bdsico para desarrollar el proceso de ordenamiento del territorio
Municipal. La Ley 388 de 1997 define en sus articulos 5 y 6, como el conjunto de
objetivos, directrices, politicas, estrategias, metas, programas, actuaciones y normas
adoptadas para orientar y administrar el desarrollo fisico del territorio y la utilizacién
del suelo. Los POT dependiendo de la cantidad de habitantes dentro de un Municipio
se clasifican en tres [14]:

a) Planes de ordenamiento territorial: elaborados y adoptados por las autoridades de
los distritos y Municipios con poblacién superior a los 100.000 habitantes.

b) Planes basicos de ordenamiento territorial: elaborados y adoptados por las
autoridades de los Municipios con poblacion entre 30.000 y 100.000 habitantes.

c) Esquemas de ordenamiento territorial: elaborados y adoptados por las autoridades
de los Municipios con poblacion inferior a los 30.000 habitantes.

Historicamente los antecedentes ordenadores y la incidencia de estos elementos en
la configuracidn urbana, se efectua inicialmente a partir de la ocupacién del territorio
por parte de las huestes espafiolas durante la Conquista y la Colonia, durante el
periodo entre 1900 — 1930, se muestra como la ciudad pese a no tener un Codigo de
Urbanismo propiamente dicho, si contd con una legislacion de caracter policivo que
reguld las construcciones. En la década de 1940 - 1950, muestra las
transformaciones urbanas de la ciudad y aborda el andlisis de los dos primeros Planes
de Ordenacion Urbana propiamente dichos: “Cddigo de Edificaciones de
Bucaramanga de 1940” y “Cddigo de Urbanismo de 1945”7, en los que se evidencian
las primeras influencias conceptuales de Zonificacién Urbana [9].

Durante los afios sesentas, las politicas implementadas por el plan Currie, en el que
se privilegiaba la ciudad sobre el campo, dio como resultado el vertiginoso
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crecimiento de las ciudades se aceleraron como polos regionales de desarrollo.
Bucaramanga, como polo regional del oriente colombiano, fue receptora de
migrantes donde se evidencid la invasion de territorios con franjas de pobreza, la
informalidad e invasién del espacio publico. El Cddigo urbano de 1966, refleja esta
nueva realidad, mas compleja, mas densa. La consolidacién del espacio urbano sobre
la meseta y la construccion tanto del Viaducto Garcia Cadena como de la autopista
Bucaramanga - Floridablanca, fueron aprovechadas para la incorporacion de nuevos
suelos rurales al suelo urbano. El proceso fue tan vertiginoso que se hizo necesaria la
creacién del Area Metropolitana de Bucaramanga como un instrumento politico
administrativo ordenador de espacio urbano y en la que, entidades como la
Corporacion de Defensa de la Meseta de Bucaramanga CDMB, surgieron como entes
eminentemente técnicos, claves en el manejo y planificacién de redes e
infraestructuras, asi como para el control de la erosion.

El Municipio de Bucaramanga a fecha del 2017 cuenta con una poblacidn superior a
los 500.000y desde el afio 2.000 implementd la normativa regional acorde a su escala,
la cual fue expedida mediante el Acuerdo Municipal 034 del 2000 definido como Plan
de Ordenamiento Territorial de Primera Generacion (POT 1G), Posteriormente se
expiden Acuerdos modificatorios y complementarios al POT 1G, el Acuerdo 018 de
2002 “Por el cual se hace una revision parcial extraordinaria del Plan de
Ordenamiento Territorial del Municipio de Bucaramanga”, el Acuerdo 046 de 2003
“Por el cual se hace la segunda revision parcial excepcional del Plan de Ordenamiento
Territorial del Municipio de Bucaramanga”, y el Acuerdo 046 de 2007 “Por el cual se
hace una revision parcial excepcional del Plan de Ordenamiento Territorial del
Municipio de Bucaramanga”. Finalmente, el Municipio de Bucaramanga compila la
Normativa Urbanistica del POT 1G mediante el Decreto 078 del 2008, el cual rigid
hasta la entrada en vigencia del Plan de Ordenamiento Territorial de Segunda
Generacién (POT 2G) con vigencia del 21 de Mayo del 2014 hasta el aflo 2027 durante
de su época, dicha administraciéon expide el Acuerdo 011 del 2014 (POT 2G) el cual
rige actualmente como la normativa urbanistica regional de Bucaramanga. La
parcelacion, urbanizacién y edificacion de inmuebles son consideradas como
actuaciones urbanisticas y cada una de estas actuaciones comprende procedimientos
de gestién y formas de ejecucion que son orientadas por el componente urbano del
plan de ordenamiento y deben quedar explicitamente reguladas por normas
urbanisticas expedidas de acuerdo con los contenidos y criterios de su normativa
regional. El Plan de Ordenamiento Territorial (POT) define las dreas que deban
desarrollarse a través de unidades de actuacién tanto en suelo urbano como en suelo
de expansion y determinan los criterios y procedimientos para su caracterizacion,
delimitacion y aprobacién posterior. El Municipio de Bucaramanga decretd dentro
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del Plan de Ordenamiento Territorial (POT 2G), atributos a predios en areas o suelos
urbanos para proyectos de edificacion de inmuebles mediante indices de
Edificabilidad para su convertibilidad en derechos de construccion y desarrollo. Los
derechos de construccion y desarrollo son aquellos que en casos particulares y
concretos regulan el aprovechamiento del suelo, el subsuelo y el espacio aéreo de un
predio. Los derechos de construccion y desarrollo se adquieren por medio de licencias
y son:

a) Derechos de urbanizacion, construccion o parcelacién o sus modalidades, que
concretan normas generales fijadas para zonas o subzonas geoecondmicas
homogéneas, planes parciales, o unidades de actuacién urbanistica, contenidos
dentro del Plan de Ordenamiento Territorial y los instrumentos que lo desarrollen.

b) Derechos transferibles de construccién y desarrollo que permiten trasladar el
potencial de construccion de un predio o inmueble con tratamiento de conservacion
urbanistica a un predio definido como receptor de los mismos dentro del Plan de
Ordenamiento Territorial y los instrumentos que lo desarrollen.

3.2 ANALISIS DE EDIFICABILIDAD CON EL CAMBIO DE PLAN DE ORDENAMIENTO
TERRITORIAL

El Plan de Ordenamiento Territorial, POT 1G y 2G establecen que una de las
estrategias y/o acciones en las que se apoya la estructura urbana, consisten en que
cada zona o grupo de zonas homogéneas, tendran su Plan de Estructura Urbana vy
serd reglamentada por medio de fichas normativas las cuales fueron definidas como
un instrumento de caracter reglamentario adoptado por Decreto del Alcalde,
mediante el cual se establecen las normas urbanisticas para determinados sectores
del Municipio donde coincide un area de actividad con un tratamiento urbanistico, el
objetivo de este instrumento es el de precisar las normas urbanisticas contenidas en
el Plan de Ordenamiento para sectores homogéneos en los que confluyen las dreas
de actividad y los Tratamientos Urbanisticos.

El POT 2G caracteriza mediante la edificabilidad el potencial constructivo de un
predio, en funcion de la correcta aplicacion de los indices de construccidn y ocupacion
y demas normas sobre volumenes de construccidén, Tipologia de edificacién,
aislamientos, indices, y altura. El POT 1G contiene atributos urbanisticos diferentes a
los establecidos dentro del POT 2G, por lo cual se procede a realizar un analisis
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comparativo tomando como muestra un predio aleatorio en cada una de las 14 Zonas
Normativas existentes en el Municipio de Bucaramanga tal como lo demuestra la
FIGURA N° 1 Zonas Normativas del Municipio de Bucaramanga.

FIGURA N° 1 Zonas Normativas del Municipio de Bucaramanga.
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FUENTE: Plan de Ordenamiento Territorial del Municipio de Bucaramanga.
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TABLA N° 1 [ndices de Edificabilidad con el cambio del POT en Bucaramanga.

ANALISIS DE EDIFICABILIDAD CON EL CAMBIO DE POT EN BUCARAMANGA

MORRORICO ATRIBUTOS POT 1G ATRIBUTOS POT 2G % Reduccion/Aumento
1 | CARRERA 50A # 28{indice Ocupacién 0,75 indice Ocupacién 0,60 -20%
02 indice Construccion 3,50 indice Construccion 3,00 -14%
SAN ALONSO ATRIBUTOS POT 1G ATRIBUTOS POT 2G % Reduccion/Aumento
2 | CARRERA 30# 14- |indice Ocupacién 0,7 indice Ocupacién 0,70 0%
17/21 indice Construccion 3,5 indice Construccion 2,10 -40%
CABECERA ATRIBUTOS POT 1G ATRIBUTOS POT 2G % Reduccién/Aumento
3 | CARRERA 38 # 42- |indice Ocupacién 0,7 indice Ocupacion 0,65 -7%
07 indice Construccién 7 indice Construccién 4,00 -43%
LAGOS ATRIBUTOS POT 1G ATRIBUTOS POT 2G % Reduccién/Aumento
4 | CARRERA 49 con |indice Ocupacion 0,70 indice Ocupacién 0,70 0%
74 A Palmeras del |indice Construccion 2,70 indice Construccion 2,10 -22%
PROVENZA ATRIBUTOS POT 1G ATRIBUTOS POT 2G % Reduccién/Aumento
5 | CARRERA 13 # 103 |indice Ocupacién 0,75 indice Ocupacién 0,65 -13%
F-30 indice Construccion 2,50 indice Construccion 2,60 4%
ViA GIRON ATRIBUTOS POT 1G ATRIBUTOS POT 2G % Reduccién/Aumento
6 | KILOMETRO 4 VIiA |indice Ocupacién 0,60 indice Ocupacién 0,60 0%
GIRON indice Construccion 2,00 indice Construccion 1,80 -10%
CIUDADELA ATRIBUTOS POT 1G ATRIBUTOS POT 2G % Reduccién/Aumento

indice Ocupacién

0,70

indice Ocupacién

0,70

0%

7
CALLE 55 #70-106

indice Construccion

2,10

indice Construccion

2,10

0%

CENTRO ATRIBUTOS POT 1G ATRIBUTOS POT 2G % Reduccion/Aumento
T S [ ;2 -2Q99,
8 calle 45 # 13-41 [ndlce Ocupauon' 0,85 [ndlce OcupaCIon' 0,60 29%
Indice Construccion 7 Indice Construccion 3,60 -49%
OCCIDENTE ATRIBUTOS POT 1G ATRIBUTOS POT 2G % Reduccién/Aumento
9| CALLE46#9W - [indice Ocupacién 0,85 indice Ocupacién 0,70 -18%
102 indice Construccion 2,1 indice Construccién 2,10 0%
SAN FRANCISCO ATRIBUTOS POT 1G ATRIBUTOS POT 2G % Reduccion/Aumento
10| CARRER 20#24 - |indice Ocupacion 0,70 indice Ocupacion 0,60 -14%
33 indice Construccion 4,00 indice Construccién 3,60 -10%
NORTE ATRIBUTOS POT 1G ATRIBUTOS POT 2G % Reduccién/Aumento
11| CARRERA 25 B # 1 {indice Ocupacion 0,90 indice Ocupacion 0,80 -11%
83 indice Construccion 2,30 indice Construccién 1,60 -30%
KENNEDY ATRIBUTOS POT 1G ATRIBUTOS POT 2G % Reduccién/Aumento
12 — — — — >
CALLE 21 N #10-53 I'nd!ce Ocupaaor.\, 0,7 I'nd!ce Ocupauor?, 0,70 0%
Indice Construccion 2,1 Indice Construccion 2,10 0%

COLORADOS ATRIBUTOS POT 1G ATRIBUTOS POT 2G % Reduccién/Aumento
13| Interior 51#21- |indice Ocupacion 0,90 indice Ocupacion 0,80 -11%
156 indice Construccién 2,30 indice Construccién 1,60 -30%

CHIMITA ATRIBUTOS POT 1G ATRIBUTOS POT 2G % Reduccion/Aumento
14(Avidesa Mac Pollo|indice Ocupacion 0,80 indice Ocupacion 0,50 -38%
via Chimita indice Construccién 2,00 indice Construccién 1,50 -25%

FUENTE: Autor Propio.
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Como se puede observar en la TABLA N° 1 [ndices de Edificabilidad con el cambio del
POT en Bucaramanga. Los indices de ocupacion y de construccién fueron reducidos
en su mayoria, se generan restricciones en zonas con alta densificacion y se promueve
la construccion en altura en zonas con pocos edificios como La Concordia, San
Francisco y Gaitan. Ademas, se prohibe la construccion en los cerros orientales y en
zonas de alto riesgo como la via a Morrorrico, Malpaso y la escarpa occidental, El POT
1G permitia construcciones de gran volumetria debido a los altos indices de
construccion, estos comparados con los implementados en el POT 2G se redujeron
limitando asi el crecimiento y densificacion en una sola area, buscando generar a
futuro una densificacién mas homogénea a lo largo de todo el suelo urbano. Los
[ndices de Ocupacién se redujeron o mantuvieron en la misma medida, el POT 2G
introdujo modificaciones en perfiles viales que en algunos sectores de la ciudad
obligan a retroceder su paramento de fachada, ahora bien, dentro de la misma
normativa se estipuld en su articulo 315 que para estas situaciones donde se
presentasen retrocesos, estas nuevas areas de retroceso se podrian contabilizar y
descontar en el calculo de los indices de ocupacion, situacién por la cual en algunos
predios sus dimensiones posteriores y vacios internos pueden llegar a mantener sus
dimensiones y cumpliendo la medida del nuevo indice de ocupacion que trae consigo
el POT 2G.

Ante la restriccion de los indices de ocupacion y de construccion, aunado que
Bucaramanga no tiene suelo de expansidn ya que al norte es escasa su posibilidad de
crecimiento por su entorno; en el sur, pasando el puente de Provenza ya es parte del
area metropolitana, el oriente estan los cerros y al occidente la escarpa, entonces el
desarrollo se esta realizando hacia al sur del area metropolitana, en esto tomara
relevancia los Municipios de Floridablanca y Piedecuesta los cuales son auténomos
en las normativas establecidas por el POT de cada Municipio.

3.3 ANALISIS DE PERFILES VIALES CON LA ENTRADA EN VIGENCIA DE PLAN DE
ORDENAMIENTO TERRITORIAL DE SEGUNDA GENERACION

La reglamentaciéon Municipal determina a través de sus POT las diferentes
actuaciones urbanisticas, las cesiones gratuitas que los propietarios de inmuebles
deben hacer con destino a vias locales, equipamientos colectivos y espacio publico en
general, y seflalan el régimen de permisos y licencias a que se deben someter al
momento de realizar una actuacion urbanistica para proyectos de edificacion de
inmuebles en suelos Municipales. También deben especificar, si es el caso, las
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afectaciones a que estén sometidos por efectos de reservas de terreno para
construccion de infraestructura vial, de transporte redes matrices y otros servicios de
caracter urbano o metropolitano. Para actuaciones que requieran como la
urbanizacion en terrenos de expansion y la urbanizacidén o construccion en terrenos
con tratamientos de renovacion urbana, se debe sefialar el procedimiento previo para
establecer la factibilidad de extender o ampliar las redes de servicios publicos, la
infraestructura vial y la dotacién adicional de espacio publico, asi como los procesos
o instrumentos mediante los cuales se garantiza su realizacidn efectiva y la equitativa
distribucion de cargas y beneficios derivados de la correspondiente actuacion.

Segun el Plan de Ordenamiento Territorial [POT (2G)] Acuerdo 011 de 2014,

Articulo 98°. Subsistema de Infraestructura Vial Urbana. Constituye la zona de uso
publico destinada a los desplazamientos de personas, vehiculos motorizados y no
motorizados que corresponden a la malla vial dentro del perimetro urbano, incluyendo
las vias con todos sus componentes (calzadas, separadores, andenes y antejardines),
y los elementos de articulacion o conexion (intersecciones viales y pasos a desnivel).

Articulo 107°. Tipologia vial. Para la planificacion, disefio, construccion, optimizacion
y/o0 adaptacion de las vias del perimetro urbano, las tipologias viales se determinan a
partir de la tipificacion de sus secciones transversales, denominadas en este Plan como
perfiles viales. En funcion a sus componentes los perfiles viales pueden ser:

1. Perfil vial, que incluye calzadas, andenes, y en algunos casos separadores
2. Perfil total, que incluye el perfil vial y los antejardines.

El Plan de Ordenamiento Territorial [POT-(2G)] Decreto 011 de 2014, determina los
tipos de perfiles viales totales, consignados en las fichas de perfiles viales, los cuales
deben ser aplicados dependiendo del costado de manzana al que pertenezca el
predio, el ancho de la calzada, de los andenes y de los demas componentes sobre los
cuales tenga frente el predio que incluyen las dimensiones del antejardin o del
retroceso frontal segin sea el caso. Los Sistemas de Espacio Publico pueden
considerarse como Elementos estructurantes del territorio que definen, jerarquizan
y articulan dentro del territorio Municipal, los bienes de uso publico y los elementos
arquitectonicos y naturales de propiedad privada destinados a la satisfaccién de
necesidades colectivas, con los componentes de la Estructura Ecoldgica Principal y los
demas sistemas estructurantes [10]. El [POT-(2G)] del Municipio de Bucaramanga
caracteriza el Perfil vial para proyectos de edificacion de inmuebles en suelos
Municipales como una Representacion grafica de una via que esquematiza, en el
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sentido perpendicular al eje, el conjunto de elementos urbanisticos que la
comprenden entre los paramentos de los inmuebles. Conformado por calzadas,
andenes y en algunos casos pueden contener componentes adicionales como
separador central y/o lateral, zonas verdes, ciclorutas y paralelas en vias de multiples
calzadas. Dentro del Acuerdo 011 del 2014 (POT 2G) se expiden Fichas de perfiles
viales, En estas fichas normativas se incluyen los perfiles viales de cada zona
normativa, donde se precisan sus componentes y consignan las condiciones
especificas de cada franja funcional, restricciones y otras disposiciones.

FIGURA N° 2 Componentes del Perfil Vial del Municipio de Bucaramanga.
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FUENTE: Plan de Ordenamiento Territorial del Municipio de Bucaramanga.

Tal y como lo muestra la FIGURA N° 2 Componentes del Perfil Vial del Municipio de
Bucaramanga. Los perfiles viales que forman parte de las fichas normativas contienen:

A. ldentificacion del tipo de perfil segun su clasificacion vial y el area de actividad a
la que pertenece.

B. Seccion o perfil vial representado como imagen tipo.

C. El perfil vial total con dimensiones de cada uno de sus componentes.
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D. Descripcidon con notas sobre el tratamiento de la franja ambiental y/o de
amoblamiento y del antejardin segun el area de actividad, voladizos permitidos
segln ancho de via, nUmero de arboles a implantar segun la dimension del frente
del predio.

E. Dimensiones de antejardines y de retrocesos frontales por zonas.

En los casos en que en las fichas de perfiles viales y/o de antejardines / retroceso
frontal se establezca para determinada via y/o antejardin: “perfil a consultar” FIGURA
N°® 3 Ejemplo Perfil a Consultar. El Curador Urbano solicita concepto a la Secretaria de
Planeacion Municipal. El nimero del consecutivo de la Secretaria de Planeacién por
el cual se expide dicho concepto se inscribirse como una observacién en la norma
urbanay en la respectiva licencia urbanistica.

FIGURA N° 3 Ejemplo Perfil a Consultar.

9 Parfil 64.00 & A
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C:EG Perfil a Consultar _:)
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="H Darfil Dastanal & NAA A

FUENTE: Plan de Ordenamiento Territorial del Municipio de Bucaramanga.

Con el fin de Realizar un analisis de la influencia del espacio publico requerido dentro
del POT 2G para proyectos de edificacion de inmuebles en suelos Municipales
cotejado con el espacio publico y los perfiles viales existentes en suelos urbanos, se
procede a realizar un analisis comparativo tomando una muestra de un predio
aleatorio en las 14 Zonas normativas del Municipio de Bucaramanga. En cuanto a los
andenes segun el Plan de Ordenamiento Territorial [POT -(2G)] Decreto 011 de 2014,
establece:

Articulo 165%. Otras normas para andenes. Ademds de lo establecido en el presente
Plan de Ordenamiento Territorial, debemos tener en cuenta ademds de las
disposiciones contenidas en el Manual para el Disefio y Construccion del Espacio
Publico de Bucaramanga (MEPB).
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Teniendo en cuenta lo anterior el perfil vial es el area conformada y contenida por los
paramentos de construccion y/o por los elementos naturales que conforman el
espacio publico, en el cual se identifican diversos elementos fijos, constitutivos de las
vias. Su importancia radica en plantear perfiles de acuerdo a la funcién y capacidad
vial en aras de regular y unificar el espacio publico. Esta norma reglamentada segun
los espacios y usos del suelo debe ser tomada en cuenta para la ejecuciéon de
proyectos y modificaciones de fachadas. A continuacién, se realizard un analisis
comparativo sobre una muestra de los perfiles viales existentes en el municipio de
Bucaramanga, contra los requeridos en la normativa urbanistica que entro en vigencia
el 21 de mayo del 2014 (POT 2G), para esto se selecciond un predio aleatorio en cada
una de las 14 zonas normativas tal como se observa en FIGURA N°® 4 Zonas Analizadas
en el Municipio de Bucaramanga. Tomando el perfil vial con el que contaban
actualmente y haciendo un analisis contra el que seria el requerido actualmente bajo
la normativa que se encuentra en vigencia, sus posibles retrocesos en los paramentos
de fachada y dimensiones de los mismos.

FIGURA N° 4 Zonas Analizadas en el Municipio de Bucaramanga.
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FUENTE: Plan de Ordenamiento Territorial del Municipio de Bucaramanga.
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TABLA N° 2 Analisis de Perfiles Viales con el Cambio del POT en Bucaramanga.

28

MORRORICO PERFIL VIAL EXISTENTE PERFIL VIAL POT 2G Retroceso sobre Fachada
1 | CARRERA 50A # 28- [Calzada 5,0 m|Calzada A consultar Segun proceso
02 Andén + Antejardin ,6 m|Andén + Antejardin |A consultar de mejoramiento
SAN ALONSO PERFIL VIAL EXISTENTE PERFIL VIAL POT 2G Retroceso sobre Fachada
2 CALLE 18 # 29 - 28 Calzada 7,0 m|Calzada 7m 3,8m
Andén + Antejardin 1,2 m|Andén + Antejardin 5m
CABECERA PERFIL VIAL EXISTENTE PERFIL VIAL POT 2G Retroceso sobre Fachada
3 | CARRERA 35 A # 51 |Calzada 7,0 m|Calzada 7,0m 15m
-73 Andén + Antejardin 4,5 m|Andén + Antejardin 6,0 m ’
LAGOS PERFIL VIAL EXISTENTE PERFIL VIAL POT 2G Retroceso sobre Fachada
4 | CARRERA 49 con |Calzada 9,6 m|Calzada 15,0 m 94m
74 A Palmeras [Andén + Antejardin 1,0 m|Andén + Antejardin 50m ’
PROVENZA PERFIL VIAL EXISTENTE PERFIL VIAL POT 2G Retroceso sobre Fachada
5 [ CARRERA 22 A # |Calzada 6,0 m|Calzada 7,0m 50m
101 - 05/07 Andén + Antejardin 1,0 m|Andén + Antejardin 50m ’
VIiA GIRON PERFIL VIAL EXISTENTE PERFIL VIAL POT 2G Retroceso sobre Fachada
6 [Kildmetro 3+100|Calzada 10,0 m|Calzada 10,5m 73m
Mts via Giron |Andén + Antejardin 1,2 m|Andén + Antejardin 8,0m !
CIUDADELA PERFIL VIAL EXISTENTE PERFIL VIAL POT 2G Retroceso sobre Fachada
7 | CALLE 64 C Casa |Calzada 7,0 m|Calzada 7,0m 20m
#24 Andén + Antejardin 1,0 m|Andén + Antejardin 3,0m ’
CENTRO PERFIL VIAL EXISTENTE PERFIL VIAL POT 2G Retroceso sobre Fachada
8 |CALLE 41 # 14-74 |Calzada 8,0 m|Calzada 7,0m 40m
/ 80 Andén + Antejardin 2,0 m|Andén + Antejardin 7,0m ’
OCCIDENTE PERFIL VIAL EXISTENTE PERFILVIAL POT 2G Retroceso sobre Fachada
9 |CARRERA 3 # 46 -|Calzada 7,6 m|Calzada 8,0m 14m
28 Andén + Antejardin 1,0 m|Andén + Antejardin 2,0m ’
SAN FRANCISCO PERFIL VIAL EXISTENTE PERFIL VIAL POT 2G Retroceso sobre Fachada
1
0 Calle 10 #17 - 45 Calza;da : i 8,0m Calzallda : i 8,0m 5m
Andén + Antejardin 2,0 m|Andén + Antejardin 2,5m
NORTE PERFIL VIAL EXISTENTE PERFIL VIAL POT 2G Retroceso sobre Fachada
11| CARRERA 25 B # |Calzada 5,0 m|Calzada A Consultar Segun proceso
1-83 Andén + Antejardin ,5m|Andén + Antejardin |A Consultar de mejoramiento
KENNEDY PERFIL VIAL EXISTENTE PERFIL VIAL POT 2G Retroceso sobre Fachada
12| CALLE 22 #12- |Calzada 5,0 m|Calzada 55m 35m
112 Andén + Antejardin 1,0 m|Andén + Antejardin 4,0m ’
COLORADOS PERFIL VIAL EXISTENTE PERFIL VIAL POT 2G Retroceso sobre Fachada
13|Interior 51 # 21 - [Calzada 5,0 m|Calzada A Consultar Segun proceso
156 Andén + Antejardin ,6 m|Andén + Antejardin |A Consultar de mejoramiento
CHIMITA PERFIL VIAL EXISTENTE PERFIL VIAL POT 2G Retroceso sobre Fachada
14| Avidesa Mac |Calzada 10,0 m|Calzada 10,5m 6.5m
Pollo via Andén + Antejardin 2,0 m|Andén + Antejardin 8,0m !
FUENTE: Autor Propio




Analizando la TABLA N° 2 Andlisis de Perfiles Viales con el Cambio del POT en
Bucaramanga. Se observa que se amplian en su mayoria los perfiles viales y retrocesos
de fachada requeridos en la norma sobre predios existentes, ahora bien, dentro de
los principales cambios que se observan son la inclusién de zonas de antejardin dentro
de los perfiles viales existentes, esto conlleva a un estricto retroceso de areas privadas
y aumento del espacio publico, en predios esquineros los retrocesos se ven aln mas
invasivos hacia las areas privadas puesto que requieren retroceso por todos sus
frentes y esto reduce considerablemente su area privada condicionandoles su
desarrollo debido a pérdidas en dreas desde su primer planta.

3.4 ANALISIS CUALITATIVO Y CUANTITATIVO EN LA EXPEDICION DE LICENCIAS
URBANISTICAS EN LOS ULTIMOS 10 ANOS

La Licencia de obra o Licencia urbanistica o Permiso de Construccién es un permiso
requerido, normalmente por la administracion local y/o en su defecto las curadurias
urbanas, las cuales en caso de existir deben ser como minimo dos dentro del mismo
Municipio [11], para la realizacion de cualquier tipo de construccion, supone la
autorizacién Municipal para realizar las obras. Su finalidad es comprobar la
adecuacion de la solicitud de licencia a lo establecido en la normativa urbanistica. La
expedicion de la licencia de construccion es emitida por la Curaduria Urbana, la cual
incluye la certificacion del uso del suelo y cumplimiento de las normas establecidas
por el POT, y puede llegar a ser modificada o prorrogada; la modificacion consiste en
cambios urbanisticos o estructurales sin vulnerar la norma bajo la que fue expediday
la prorroga es la ampliacién de la fecha de vigencia de la licencia. En caso de que una
construccidon no tenga licencia se debe solicitar el reconocimiento de construccién sin
gue esto lo exima del pago de la multa y en el caso en los que definitivamente no se
requiera licencia es considerado como una “Reparacion Locativa” debido a que se
considere un caso de mejoramiento o mantenimiento sin que esto afecte la
volumetria, distribucion arquitectdnica o estructura del predio.

Segun lo establece el Decreto 1077 de 2015, Una Licencia Urbanistica de Clase
Construccion permite o siguiente:

ARTICULO 2.2.6.1.1.1 Licencia urbanistica. Autorizacion previa para adelantar obras
de urbanizacion y parcelacion de predios, de construccion y demolicion de
edificaciones, de intervencion y ocupacion del espacio publico, y para realizar el loteo
o subdivision de predios, expedida por el curador urbano o la autoridad municipal
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competente, en cumplimiento de las normas urbanisticas y de edificacion adoptadas
en el Plan de Ordenamiento Territorial, en los instrumentos que lo desarrollen o
complementen, en los Planes Especiales de Manejo y Proteccion (PEMP) y en las leyes
y demds disposiciones que expida el Gobierno Nacional.

ARTICULO 2.2.6.1.1.7 Licencia de construccion y sus modalidades. Autorizacién previa
para desarrollar edificaciones, dreas de circulacion y zonas comunales en uno o varios
predios, de conformidad con lo previsto en el Plan de Ordenamiento Territorial, los
instrumentos que lo desarrollen y complementen, los Planes Especiales de Manejo y
Proteccion de Bienes de Interés Cultural, y demds normatividad que regule la materia.
En las licencias de construccion se concretardn de manera especifica los usos,
edificabilidad, volumetria, accesibilidad y demdads aspectos técnicos aprobados para la
respectiva edificacion.

Los tipos de licencia que actualmente estan contemplados en Colombia son:

1. Obra nueva. Es la autorizacion para adelantar obras de edificacion en terrenos no
construidos o cuya area esté libre por autorizacién de demolicién total.

2. Ampliacién. Es la autorizacion para incrementar el area construida de una
edificacion existente, entendiéndose por area construida la parte edificada que
corresponde a la suma de las superficies de los pisos, excluyendo azoteas y areas
sin cubrir o techar.

3. Adecuacidn. Es la autorizacion para cambiar el uso de una edificacion o parte de
ella, garantizando a permanencia total o parcial del inmueble original.

4. Modificacion. Es la autorizacidn para variar el disefio arquitectdnico o estructural
de una edificacion existente, sin incrementar su area construida.

5. Restauracion. Es la autorizacion para adelantar las obras tendientes a recuperary
adaptar un inmueble o parte de este, con el fin de conservar y revelar sus valores
estéticos, historicos y simbdlicos.

6. Reforzamiento Estructural. Es la autorizacion para intervenir o reforzar la
estructura de uno o varios inmuebles, con el objeto de acondicionarlos a niveles
adecuados de seguridad sismo resistente de acuerdo con los requisitos de la Ley
400 de 1997, sus decretos reglamentarios, o las normas que los adicionen,
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modifiquen o sustituyan y el Reglamento colombiano de construccion Sismo
Resistente y la norma que lo adicione, modifique o sustituya.

7. Demolicidn. Es la autorizacién para derribar total o parcialmente una o varias
edificaciones existentes en uno o varios predios y debera concederse de manera
simultanea con cualquiera otra modalidad de licencia de construccion.

A continuacion se realizara un analisis cualitativo respecto al nimero de licencias de
construccion expedidas por las curadurias de Bucaramanga en los ultimos 10 afios tal
como se muestra en la TABLA N° 3 Licencias Aprobadas 2007-2017 Sec. Planeacién de
Bucaramanga. Periodo en el cual se presentd el cambio de POT, dicha informacion se
basa en bases de datos reales indagados y aportado por la Secretaria de Planeacion.

TABLA N° 3 Licencias Aprobadas 2007-2017 Sec. Planeacién de Bucaramanga.

ANO LICENCIAS DE CONSTRUCCION
2007 1090
2008 1057
2009 877
2010 726
2011 857
2012 707
2013 /36
2014 375
2015 262
2016 560
2017 623

FUENTE: Autor Propio, Base de Datos: Secretaria de Planeacion

Se aprecia que durante la vigencia le [POT-(1G)] 2008 al 2013 se presentaron en
promedio 864 Licencias de Construccion al aflo, una vez entrd en vigencia el [POT-
(2G)] desde el afio 2014 al 2017, periodo en el cual estaba en vigencia el nuevo POT,
se presentd una media de 455 Licencias de construccién expedidas por afio, por lo
que se aprecia que hubo un descenso en el niumero de licencias de construccion
expedidas por las curadurias urbanas del municipio de Bucaramanga. Durante el afio
2015 hay un leve incremento, no obstante, en ninguno de los afios inmediatamente
posteriores al aflo de entrada en vigencia del [POT-(2G)] se iguala o supera el nimero
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de licencias de construccion expedidas en afios previos con la normativa urbanistica
anterior.

TABLA N° 4 Comparativo del N° Licencias de Obra Nueva.

RO D A PEDIDA DE OBRA A
O - 0 0 D00 k. 0 0 D14 ] hd DIA A\ -
2007 121 0 121
2008 139 0 139
2009 110 0 110
2010 105 0 105
2011 114 0 114
2012 111 0 111
2013 181 0 181
2014 143 34 177
2015 23 14 37
2016 63 71 134
2017 4 68 72 J

FUENTE: Autor Propio

FIGURA N° 5 N° de Licencias Obra Nueva y su Normativa Correspondiente.

FUENTE: Autor Propio
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Con base en la informacion grafica de la FIGURA N° 5 N° de Licencias Obra Nueva y su
Normativa Correspondiente. Y la TABLA N° 4 Comparativo del N° Licencias de Obra
Nueva. Sacamos una posible hipdtesis de la causa que origind este fendmeno, para
esto debemos entender el principio, el [POT-(2G)] fue implementado el 21 de mayo
del 2014, ahora bien, haciendo un analisis mas detallado sobre el nimero de licencias
de construccion expedidas en la modalidad de obra nueva y de la norma bajo la cual
fueron aprobadas en esta transicion, se evidencia que en los aflos 2014 y 2015 las
licencias que fueron expedidas en su mayoria se hicieron bajo la normatividad
anterior [POT-(1G)].

A partir del aflo 2016 se evidencia que se empiezan a expedir un mayor niumero de
licencias con el nuevo [POT-(2G)], por lo que se puede deducir que durante los dos
primeros anos posteriores a la entrada en vigencia del nuevo POT, las curadurias
urbanas del municipio de Bucaramanga expidieron licencias bajo la normativa
anterior, a partir del tercer afio de su entrada en vigencia este fendmeno disminuyo
a tal punto que el en afio 2017 solo el 6% de las licencias expedidas fueron otorgadas
bajo la normativa anterior, el resto fue bajo el actual [POT-(2G)].

3.5 DESARROLLO URBANISTICO LEGAL A ILEGAL DURANTE EL ANO 2017

En el pais de Colombia la normativa legal nacional (Ley 388 del 1993, Ley 810 de 2003,
Ley 1801 del 2016) estipulan que la actividad constructiva en suelo urbano nacional
debe llevarse a través de permisos previos denominados Licencias Urbanisticas, las
Unicas actividades constructivas que no requieren dicho permiso son las que sean
consideradas como una “Reparacion o mejora Locativa” [12].

Segun un comunicado expedido por el ministerio de vivienda el dia 12 de enero del
2018 a través de su pagina web [13], mas del 50% del crecimiento de las ciudades y
Municipios del pais es de origen informal. Este comunicado indica que esta situacion
se debe principalmente al incremento del proceso de migracion campo-ciudad que
generd el conflicto armado. También a la limitada capacidad de las autoridades
locales para ofrecer vivienda digna y para controlar los procesos de urbanizacion
ilegal, en especial en suelos de expansion, areas rurales, zonas de espacio publico y
areas de alto riesgo.

La Alcaldia de Bucaramanga cuenta con un grupo especifico (Control de Obra)
dedicado a ejercer el respectivo control urbanistico en toda la ciudad, dichas
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funciones estan otorgadas a la Secretaria de Planeacién y a la Secretaria del Interior,
la primera es la encargada de realizar visitas previas a peticion o de oficio, verificando
la documentacion en las obras desarrolladas y su cumplimiento con la norma
urbanistica, la segunda es la encargada de llevar los procesos de cardcter juridico-
administrativos a través de sus inspectores de policia.

La zona rural de Bucaramanga tiene 10.600 hectareas que corresponden a mas del 51
% del area total de la ciudad, en donde hay aproximadamente nueve veredas y 31
asentamientos poblados de los que se tiene registro, llamados también nucleos
poblacionales, como Vijagual, Nogal, Villaluz y Bosconia. Se han creado otros
asentamientos inmersos o desconocidos, producto de construcciones ilegales que se
vendieron hace afios.

Actualmente existe la compraventa de lotes en estos lugares, aunque las parcelas se
entreguen sin servicios publicos. Los requisitos para acceder a la legalidad de los
barrios se encuentran en el articulo 160 de la Ley 1151 de 2007, en donde se enuncia
que “queda absolutamente prohibida la inversion de recursos publicos en
asentamientos originados en invasiones o lotes ilegales realizados con posterioridad
a lavigencia de la presente ley”. La legalidad es la Unica forma para que la alcaldia de
Bucaramanga y las empresas de servicios publicos atiendan las necesidades basicas
que presentan los asentamientos

Segun una entrevista realizada a la administracion municipal de Bucaramanga (ver
Anexo N° 1 Entrevista Dirigida al Subsecretario de Planeacidon de Bucaramanga)las
construcciones de edificaciones presentan con frecuencia la carencia de los
documentos minimos legales como son la Licencia de Construccion y planos
aprobados ante la Curaduria Urbana de Bucaramanga, construccion de pisos mas de
los aprobados, invasion del espacio publico y alteracion de la fachada, estas son unas
delasirregularidades que mas hallaron las autoridades locales en las visitas de control
a construcciones, aungue consideran que este tipo de acciones ilicitas se cometen
con mavyor frecuencia en sectores residenciales del Norte y el Sur de la ciudad, donde
actualmente existen decenas de barrios sin legalizar, también encuentran que los
estratos socio-econdmicos mas altos como son el 4, 5y 6 realizan infracciones en sus
construcciones inmuebles de establecimientos comerciales.

La Alcaldia menciona que ciudadania esta pasando por alto los lineamientos del Plan
de Ordenamiento Territorial, segun el Municipio de Bucaramanga, no obstante,
durante el afio 2017 se presentaron mas de mil quejas ante la Secretaria de
Planeacion y se realizaron por Parte de la Secretaria del Interior mas de 400
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operativos en construcciones que se adelantan en diversos sectores de la ciudad, la
mayoria con infracciones urbanisticas.

Los profesionales técnicos e inspectores de policia realizan visitas conjuntas con el fin
de detectar irregularidades y aplicar la medida correctiva de suspension en las
construcciones activas, estos operativos en conjunto de Reaccion Inmediata dieron
inicio en el mes de septiembre del afio 2017, durante los primeros tres meses
(septiembre-Octubre —Noviembre) se visitaron 56 obras activas de oficio 0 a peticion
y se obtuvieron los siguientes resultados: TABLA N° 5 Visitas Segun Estratificacion
Septiembre-Noviembre del 2017.

TABLA N° 5 Visitas Segun Estratificaciéon Septiembre-Noviembre del 2017.

ESTRATOS SOCIO-

ECONOMICO LICENCIA DE CONSTRUCCION
Rural 2 S| 5
Estrato 1 9 NO 49
Estrato 2 8 TOTAL 56
Estrato 3 16
Estrato 4 13
Estrato 5 3
Estrato 6 5

TOTAL 56

FUENTE: Autor Propio

Una vez revisados y tabulados los datos tal como se muestra en la FIGURA N° 6
Porcentaje de Obras que Cumplen con Licencia de Construccién. Se aprecia que
durante las visitas de Reaccion Inmediata que se realizaron por peticidon u oficio, se
detectd un 88% de las obras sin Licencia de Construccion o con irregularidades debido
a la no sujecion a los planos de construccion para los que les fue aprobada.

Las visitas se realizan de manera aleatoria por solicitudes de la comunidad, en el
transcurso de los recorridos se visitan obras donde exteriormente se detectan
infracciones urbanisticas tales como la ausencia de valla informativa, la construccion
sobre el espacio publico o sistemas estructurales inadecuados.

35



FIGURA N° 6 Porcentaje de Obras que Cumplen con Licencia de Construccion.

INSPECCIONES CON LICENCIA DE
CONSTRUCCION

=Sl
= NO

FUENTE: Autor Propio

Las obras a las cuales se les detectd la Licencia de Construccion y cumplian con la
sujecion a los Planos de Construccion se encontraban en los estratos 3, 4 y 5, Asi
mismo se realizé un analisis de estos casos que se ajustaban a la norma vy se detecta
gue son proyectos multifamiliares IV denominadas como “alta complejidad” debido a
su alto indice de construccion.

3.6 OPINION PUBLICA SOBRE EL CAMBIO DE NORMA URBANISTICA EN EL DESARROLLO
URBANO

En la FIGURA N° 7 Encuesta a Sector de la Construccién Respecto [POT-(2G)]. Se
describen los principales interrogantes que como ciudadanos podemos tener frente
ala normativa de nuevo Plan de Ordenamiento Territorial [2G], por lo tanto se realizd
una encuesta tal y como se observa en el Anexo N° 1 Entrevista Dirigida al
Subsecretario de Planeacién de Bucaramanga. Cuyas preguntas involucran a un sector
en especificd, los constructores y contratistas del municipio de Bucaramanga. Alli
resaltamos las preguntas e inquietudes mas frecuentes que estos proveedores
enfrenta en sus labores y de esta manera determinar las practicas que manejan dia a
dia en sus entornos laborales y si estos se acogen completamente a la normativa
vigente
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FIGURA N° 7 Encuesta a Sector de la Construccién Respecto [POT-(2G)].

1. glomoce bos cambdns implementados en el Flan de Ordenamients Territonal de Segunda Generaclin con respecto a cada
elementn gue ha servide para arientar v admingstrar el desamollo fisko espacial del territorio v la utilizaciin del suels del
Area Metropelitana de Bucaramanga?

=,
Mi1.

2. jBsti de amserdo con los cambios realizados en el nusvo Plan de Grdenambento Terribonal de segunda generacian, regido en el
aflo 20147

=1,
M.

3, pCree usted que en el municipio de Bucaramanga se presenta la consbrucckin Uegal?

=,
Mil.

4. plree usted que el nueve indice de ncupacian y de construccion del [POT-[20G]] para el Area Metropolitana de Bucaramanga =5
favorabde o la actual Norma Urhana &5 may restriciival

=,
Mi1.

5. ludl cree usted que es la razdn por la que la Construcodn legal pesda volver una nueva practica de mansgo para alganos
entes del sector de la construccdn?

Desconorimisnto de la Normativa Urhanistica.

M guerer cumplir lo estipulado en la % ormativa Vigenbe.
Ahnrro econdmico en la legalizaciin del proyecto.

Hir existe la Construccidn Legal.

4, pCudl cree usted que es la razdén por la que muchos Constractores con Licenoas Urbanistias aprebadas decden oo seguair el
procedimiento establecido por la Mormativa del [FOT(206]]?

Heduecifin em perfiles viaks,
Ahusn de poder de Tos entes pablicns [conbrol de ehras].
Heducciin em Indices de Edificahilidad.

El procedimicnto Normative no es alterado, kos cambdns son
nECERarios,

Segiin las estadisticas para la implementaciin y control de desarrollo tervitorial, ) ndmern de Licencias expedidas a partie
el [POT[203]], s redujo considerablemente en comparaciin al anteriormente. 0ol cree gue es la causa principal de
pste femfimeno?

El manejo gue e le da a la expedicdn de beencias hace gue el rimite tedioso y demoradi.
Fuertes canshlos en el [FOT-[2 G]] que hacen imposible que el proyedo sea viable.

Econdmicamente habdando lns trimites son costosos pira 5] EXpEil ickiin die Mremcias.
El sueln se hare sscaso pari la actividad comeroial ru|.|l.||.-r||:|a

8. Considera usted que bos cambins ¥ exigenclas para las viabilidades de uso de sucle en los establecimicnbos
comerciales establecidng en la Normativa actual son Gavorable v de Goll camplimiento?

FUENTE: Autor Propio
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TABLA N° 6 Resultado de Encuestas a Proveedores Interesados.

RESPUESTA 1. (Conoce los cambios implementados en el Plan de

PREGUNTA Ordenamiento Territorial de Segunda Generacién con

SI NO respecto a cada elemento que ha servido para orientary

administrar el desarrollo fisico espacial del territorioy la
utilizacién del suelo del Area Metr

1. ;Conoce los cambios

implementados en el Plan de
Ordenamiento Territorial de Segunda
Generacion con respecto a cada
elemento que ha servido para 36 4
orientar y administrar el desarrollo
fisico espacial del territorio y la

utilizacién del suelo del Area
Metropolitana de Bucaramanga?

= RESPUESTA S| RESPUESTA NO
PREGUNTA RESPUESTA 2. iEsta de acuerdo con los cambios realizados en
SI NO el nuevo Plan de Ordenamiento Territorial de

segunda generacion, regido en el afio 20147

2. ;Esta de acuerdo con los
cambios realizados en el nuevo

Plan de Ordenamiento
Territorial de segunda E =
generacion, regido en el afio
2014?

= RESPUESTA Sl RESPUESTA NO

RESPUESTA 3. ;Cree usted que en el municipio de
PREGUNTA Bucaramanga se presenta la construccion ilegal?

SI NO
RESPUESTA SI
= RESPUESTA NO

3. ;Cree usted que en el
municipio de Bucaramanga
se presenta la construccién

ilegal?

28 12
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RESPUESTA 4. ;Cree usted que el nuevo indice de ocupaciény
PREGUNTA de construccion del [POT-(2G)] para el Area
SI NO Metropolitana de Bucaramanga es favorable o la
actual Norma Urbana es muy restrictiva?
8%
4. ;Cree usted que el nuevo
indice de ocupacion y de
construccion del [POT-(2G)] para
el Area Metropolitana de 37 3
Bucaramanga es favorable o la
actual Norma Urbana es muy
restrictiva?
=RESPUESTASI RESPUESTA NO
RESPUESTA 5. {Cudl cree usted que es la razon porla que la Construccién
. Ah Ilegal pueda volver una nueva practicade manejo para
. qugrer cfm_J X algunos entes del sector de la construccién?
PREGUNTA Desconocimiento| cumplirlo | econémico | No existe la
de laNormativa |estipulado en enla Construccion
P e A3 RESPUESTA
Urbanistica. laNormativa | legalizacion llegal. P (o R
Vigente. |del proyecto. Urbanistica.
a ® RESPUESTA No querer cumplir lo
5 iCuél cree usted quees la estipulado en la Normativa Vigente.
razén por la que la W RESPUESTA Ahorro econémico en la
Construccion Ilegal pueda legalizacién del proyecto.
. 13 7 9 11
volver una nueva practica de .
. ® RESPUESTA No existe la
manejo para algunos entes del Construccion Ilegal
sector de la construccion?
RESPUESTA ) i
Abuso de 6. ;Cual cree usted que es la razon porla que muchos
poder de los B procedimi Constructores con Licencias Urbanisticas aprobadas deciden
PREGUNTA Reduccion | == b o | Reduccionen| Normativo noes no seguir el procedimiento establecido porla Normativa del
en perfiles - Indices de alterado, los POT-(2G)]?
viales. | PO | eyncaniidad | cambios son (PoT-(26)17
: (control de _
obras). necesarios. RESPUESTA Reducci6n en perfiles
viales.
¥ RESPUESTA Abuso de poder de los
6. ;Cudl cree usted que es la razén entes piiblicos (control de obras).
por la que muchos Constructores
con Licencias Urbanisticas 18 9 10 3 RESPUESTA Reduccién en Indices
o e
aprobadas deciden no seguir el de Edificabilidad.
procedimiento establecido por la
Normativa del [POT-(2G)]? RESPUESTA El procedimiento
Normativo no es alterado, los
cambios son necesarios.
RESPUESTA 7. Segtinl 1 paralai 6ny controlde
El manejo que Fuertes desarrollo territorial, el nia delLi i did tir
seledaala | cambios enel [SONOMICAmENts| & suclo so del [POT-(2G)], se redujo consi paraciénal
PREGUNTA expadicion de | [POT{2 Gl que] o4 os son para la anteriormente. ;Cudl cree que es la causa principal de este fen
licencias hace hacen e | S
¢20E D || B3 expedicién de comercial
tediosoy  |el proyecto sea Py requerida. RESPUESTA El manejo quesele daala
e et expedicién de licencias hace que el
tramite tedioso y demorado.
RESPUESTA Fuertes cambios en el
7. Segiin las estadisticas para la [POT-(2G)] que hacenimposible que el
implementacién y contral de = proyecto sea viable.
stord i 18
L(_iesarmlln ler;;un-‘ll, el -r:n-rze;'u:;-r I S—
HEERrEEHEE TR S [ 11 12 7 10 hablando los trédmites son costoses
(2G)], se redujo considerablemente - S
o 3 para la expedicién de licencias.
en comparacidén al anteriormente.
JCuil cree que es la causa principal RESPUESTA El suelo se hace escaso
de este fenémeno? para laactividad comercial requerida.

39




RESPUESTA 8. ;Considera usted que los cambios y exigencias

PREGUNTA para las viabilidades de uso de suelo en los

SI NO establecimientos comerciales establecidos en la

Normativa actual son favorable y de ficil
cumplimiento?

8. ;Considera usted que los
cambios y exigencias para las
viabilidades de uso de suelo en
los establecimientos comerciales 25 15 RESPUESTA S1
establecidos en la Normativa RS ST
actual son favorable y de facil
cumplimiento?

FUENTE: Autor Propio

Como resultado de dichas encuestas nos permitimos divulgar una serie de hipotesis
que daran claridad al estudio como por ejemplo: Observamos que la mayoria de los
proveedores interesados apuntan a una sola direccion, la “CONSTRUCCION ILEGAL”
pues como se demuestra en la TABLA N° 6 Resultado de Encuestas a Proveedores
Interesados. Los proveedores cuya actividad econdmica se atribuye al sector de Ia
construccion sefialan de manera indirecta que la normativa actual vigente del Plan de
Ordenamiento Territorial de segunda generacion [POT-(2G)] del Municipio de
Bucaramanga, llego cargado de grandes cambios, cambios abruptos en cuanto a
Indices de Construccién, Perfiles Viales y demas factores que se tienen en cuenta para
el analisis y aprobaciones de la Normativa y que al inicio de este estudio
mencionamos.

Como resultado hace imposible para algunos interesados del sector realizar proyectos
gue se acojan a los requisitos establecidos dentro de la Licencia y que se ajusten a los
Parametros Normativos para el desarrollo de obras de edificacién [6][7]. Generando
de esta manera irregularidades constructivas de disefio que no estan estipuladas en
la Normatividad Sismica legal vigente, acarreando infracciones urbanisticas que
retrasan el tramite de una licencia en dptimas condiciones y van generando el
crecimiento de malas practicas en este sector perturbando el diario vivir del
ciudadano comun o en su defecto la conurbacidn del darea Metropolitana de
Bucaramanga.

Con lo cual nos lleva a una segunda hipdtesis que existen proveedores y entes del
sector que aunque en su minoria, se preocupan por el bienestar del ciudadano comun
y sefialan de manera favorable al cambio acogido por la Normativa actual vigente del
Plan de Ordenamiento Territorial de segunda generacion [POT-(2G)] del Municipio de
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Bucaramanga, ya que en especial el Municipio no tiene mas espacio (Suelo) para ser
trabajado y transformado por este sector requiriendo de manera inmediata un
cambio que castigue de manera severa las malas practicas en este sector.

3.7 SANCIONES Y MEDIDAS CORRECTIVAS POR INFRACCIONES URBANISTICAS
COLOMBIA

Toda actuacion de construccién, ampliacion, modificacion, adecuacién y demoliciéon
de edificaciones, de urbanizacion y parcelacion, que contravenga los planes de
ordenamiento territorial y las normas urbanisticas que los desarrollan vy
complementan, dan lugar a la imposicion de sanciones urbanisticas a los
responsables, incluyendo la demolicién de las obras.

Se considera igualmente infraccion urbanistica, la localizacion de establecimientos
comerciales, industriales, institucionales y de servicios en contravencion a las normas
de usos del suelo, lo mismo que el encerramiento, la intervencién o la ocupacion
temporal o permanente del espacio publico con cualquier tipo de amoblamiento,
instalaciones o construcciones, sin la respectiva licencia.

En los casos de actuaciones urbanisticas, respecto de las cuales no se acredite la
existencia de la licencia correspondiente o que no se ajuste a ella, el alcalde o su
delegado, debe disponer la medida policiva de suspensidon inmediata de todas las
obras respectivas, hasta cuando se acredite plenamente que han cesado las causas
qgue hubieren dado lugar a la medida.

Desde el punto de vista legal la normativa legal presenta sus antecedentes desde la
Ley 810 de 2003, Por medio de la cual se modifica la Ley 388 de 1997 en materia de
sanciones urbanisticas, actuaciones de los curadores urbanos y se dictan otras
disposiciones en materia de ordenamiento territorial.

Actualmente, las Infracciones Urbanisticas o Comportamientos contrarios a la
integridad urbanistica se encuentran claramente contemplados en el cédigo de
policia (Ley 1801 del 2016). Los siguientes comportamientos, relacionados con bienes
inmuebles de particulares, bienes fiscales, bienes de uso publico y el espacio publico,
son contrarios a la convivencia pues afectan la integridad urbanistica y por lo tanto
no deben realizarse:
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A. Parcelar, urbanizar, demoler, intervenir o construir:

1. En dreas protegidas o afectadas por el plan vial o de infraestructura de servicios
publicos domiciliarios, y las destinadas a equipamientos publicos.

Medida correctiva a aplicar: Multa especial por infraccion urbanistica; Demolicion de
obra; Construccion, cerramiento, reparacion o mantenimiento de inmueble; Remocion
de bienes.

2. Con desconocimiento a lo preceptuado en la licencia.

Medida correctiva a aplicar: Multa especial por infraccion urbanistica; Demolicion de
obra; Construccion, cerramiento, reparacion o mantenimiento de inmueble; Remocion
de bienes.

3. En bienes de uso publico y terrenos afectados al espacio publico.

Medida correctiva a aplicar: Multa especial por infraccion urbanistica; Demolicion de
obra; Construccion, cerramiento, reparacion o mantenimiento de inmueble; Remocion
de bienes.

4. En terrenos aptos para estas actuaciones, sin licencia o cuando esta hubiere
caducado.

Medida correctiva a aplicar: Multa especial por infraccion urbanistica, Demolicion de
obra; Construccion, cerramiento, reparacion o mantenimiento de inmueble; Remocion
de bienes.

B. Actuaciones en los inmuebles declarados de conservacién e interés cultural,
historico, urbanistico, paisajistico y arquitectdnico:

5. Demoler sin previa autorizacién o licencia.

Medida correctiva a aplicar: Multa especial por infraccion urbanistica; Suspension
temporal de actividad.

6. Intervenir o modificar sin la licencia.

Medida correctiva a aplicar: Multa especial por infraccion urbanistica; Suspension
temporal de actividad.
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7. Incumplir las obligaciones para su adecuada conservacion.

Medida correctiva a aplicar: Multa especial por infraccion urbanistica; Suspension
temporal de actividad.

8. Realizar acciones que puedan generar impactos negativos en el bien de interés
cultural, tales como intervenciones estructurales, arquitecténicas, adecuaciones
funcionales, intervenciones en las zonas de influencia y/o en los contextos del
inmueble que puedan afectar las caracteristicas y los valores culturales por los
cuales los inmuebles se declararon como bien de interés cultural.

Medida correctiva a aplicar: Multa especial por infraccion urbanistica; Suspension
temporal de la actividad.

C. Usar o destinar un inmueble a:

9. Uso diferente al sefialado en la licencia de construccion.

Medida correctiva a aplicar: Multa especial por infraccion urbanistica; Suspension
definitiva de la actividad.

10. Ubicacidn diferente a la sefialada en la licencia de construccion.

Medida correctiva a aplicar: Multa especial por infraccion urbanistica; Suspension
definitiva de la actividad.

11. Contravenir los usos especificos del suelo.

Medida correctiva a aplicar: Multa especial por infraccion urbanistica; Suspension
definitiva de la actividad.

12. Facilitar, en cualquier clase de inmueble, el desarrollo de usos o destinaciones del
suelo no autorizados en licencia de construccion o con desconocimiento de las

normas urbanisticas sobre usos especificos.

Medida correctiva a aplicar: Multa especial por infraccion urbanistica;, Demolicion de
obra; Construccion, cerramiento, reparacion o mantenimiento de inmueble.
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D. Incumplir cualquiera de las siguientes obligaciones:

13.Destinar un lugar al interior de la construcciéon para guardar materiales,
magquinaria, escombros o residuos y no ocupar con ellos, ni siquiera de manera
temporal, el andén, las vias o espacios publicos circundantes.

Medida correctiva a aplicar: Suspension de construccion o demolicion.

14. Proveer de unidades sanitarias provisionales para el personal que labora y visita la
obray adoptar las medidas requeridas para mantenerlas aseadas, salvo que exista
una solucion viable, comoda e higiénica en el area.

Medida correctiva a aplicar: Suspension de construccion o demolicion.

15. Instalar protecciones o elementos especiales en los frentes y costados de la obra
y sefializacion, semaforos o luces nocturnas para la seguridad de quienes se
movilizan por el lugar y evitar accidentes o incomodidades.

Medida correctiva a aplicar: Suspension de construccion o demolicion.

16. Limpiar las llantas de los vehiculos que salen de la obra para evitar que se arroje
barro o cemento en el espacio publico.

Medida correctiva a aplicar: Suspension de construccion o demolicion.

17. Limpiar el material, cemento y los residuos de la obra, de manera inmediata,
cuando caigan en el espacio publico.

Medida correctiva a aplicar: Suspension de construccion o demolicion.
18. Retirar los andamios, barreras, escombros y residuos de cualquier clase una vez
terminada la obra, cuando esta se suspenda por mas de dos (2) meses, o cuando

sea necesario por seguridad de la misma.

Medida correctiva a aplicar: Suspension de construccion o demolicion;, Remocion de
bienes.
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19. Exigir a quienes trabajan y visitan la obra, el uso de cascos e implementos de
seguridad industrial y contar con el equipo necesario para prevenir y controlar
incendios o atender emergencias de acuerdo con esta ley.

Medida correctiva a aplicar: Suspension de construccion o demolicion.

20. Tomar las medidas necesarias para evitar la emision de particulas en suspension,
provenientes de materiales de construccién, demolicion o desecho, de
conformidad con las leyes vigentes.

Medida correctiva a aplicar: Suspension de construccion o demolicion.

21. Aislar completamente las obras de construccidon que se desarrollen aledafias a
canales o fuentes de agua, para evitar la contaminacion del agua con materiales e
implementar las acciones de prevencion y mitigacion que disponga la autoridad
ambiental respectiva.

Medida correctiva a aplicar: Suspension de construccion o demolicion.

22.Reparar los dafios o averias que en razon de la obra se realicen en el andén, las
vias, espacios y redes de servicios publicos.

Medida correctiva a aplicar: Suspension de construccion o demolicion; Reparacion de
dafio s materiales de muebles o inmuebles; Reparacion de dafios materiales por
perturbacion a la posesion y tenencia de inmuebles o muebles.

23. Reparar los dafios, averias o perjuicios causados a bienes colindantes o cercanos.
Medida correctiva a aplicar: Suspension de construccion o demolicion; Reparacion de
dafios materiales de muebles o inmuebles;, Reparacion de dafios materiales por

perturbacion a la posesion y tenencia de inmuebles o muebles.

24.Demoler, construir o reparar obras en el horario comprendido entre las 6 de la
tardey las 8 de la mafiana, como también los dias festivos, en zonas residenciales.

Medida correctiva a aplicar: Suspension de construccion o demolicion.

Cuando se trate de construcciones en terrenos no aptos o sin previa licencia, se
impone de inmediato la medida de suspension de construccion o demolicidn, y se
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solicita a las empresas de servicios publicos domiciliarios la suspension de los servicios
correspondientes si no hubiese habitacién.

Cuando se realice actuacion urbanistica sin previa licencia en predios aptos para estos
menesteres, sin perjuicio de la medida de multa y de la suspension temporal de la
obra, se concede un término de sesenta (60) dias para que el infractor solicite el
reconocimiento de la construccién ante la autoridad competente del distrito o
Municipio; si pasado este término no presenta licencia de reconocimiento, no podra
reanudar la obray se duplicara el valor de la multa impuesta.

Las reparaciones locativas no requieren licencia o autorizacion; Se entiende por
reparaciones o mejoras locativas aquellas obras que tienen como finalidad mantener
el inmueble en las debidas condiciones de higiene y ornato sin afectar su estructura
portante, su distribucidon interior, sus caracteristicas funcionales, formales y/o
volumétricas. No requeriran licencia de construccion las reparaciones o mejoras
locativas a que hace referencia el articulo 8 de la Ley 810 de 2003 o la norma que lo
adicione, modifique o sustituya.

Estan incluidas dentro de las reparaciones locativas, entre otras, las siguientes obras:
el mantenimiento, la sustitucion, restitucion o mejoramiento de los materiales de
pisos, cielorrasos, enchapes, pintura en general, y la sustituciéon, mejoramiento o
ampliacion de redes de instalaciones hidraulicas, sanitarias, eléctricas, telefénicas o
de gas, quien ejecuta la obra se hace responsable de:

1. Cumplir con los reglamentos establecidos para la propiedad horizontal y las
normas que regulan los servicios publicos domiciliarios.

2. Prevenirdafios que se puedan ocasionar a tercerosy en caso de que se presenten,
responder de conformidad con las normas civiles que regulan la materia.

3. Cumplir con los procedimientos previos, requisitos y normas aplicables a los
inmuebles de conservacion histérica, arquitectdnica o bienes de interés cultural.

Cuando el infractor incumple la orden de demolicion, mantenimiento o
reconstruccion, una vez agotados todos los medios de ejecucidon posibles, la

administracion realiza la actuacion urbanistica omitida a costa del infractor.

Las infracciones urbanisticas dan lugar a la aplicacién de las sanciones a los
responsables, por parte de los alcaldes municipales, quienes las graduan de acuerdo
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con la gravedad y magnitud de la infraccidn y la reiteracion o reincidencia en la falta,
Asi mismo, la desobediencia, resistencia, desacato, o reiteracion de la falta,
incrementara el valor de la multa.

Las multas especiales que contempla el actual cddigo de policia son de tres tipos:

1. Comportamientos de los organizadores de actividades que involucran
aglomeraciones de publico complejas.

2. Infraccidn urbanistica.

3. Contaminacion visual.

La multa por Infraccidon urbanistica se le aplica a quien incurra en cualquiera de las
infracciones urbanisticas sefialadas anteriormente, se le imponen ademas de otras
medidas correctivas que sean aplicables y las sanciones de tipo penal a que haya
lugar, una multa por metro cuadrado de construccion bajo cubierta, de area de suelo
afectado o urbanizado o de intervencién sobre el suelo, segun la gravedad de la falta,
de conformidad con el estrato en que se encuentre ubicado el inmueble, asi:

A. Estratos 1 y 2: de cinco (5) a doce (12) salarios minimos legales mensuales
vigentes;

B. Estratos 3 y 4: de ocho (8) a veinte (20) salarios minimos legales mensuales
vigentes;

C. Estratos 5y 6:de quince (15) a veinticinco (25) salarios minimos legales mensuales
vigentes.

Cuando la infraccion urbanistica se realiza en bienes de uso publico o en suelo de
proteccion ambiental, la multa se aumenta desde un 25% hasta en un 100%.
Tratandose de infraccion por usos, cuando la actividad desarrollada es comercial o
industrial del nivel de mas alto impacto, segun las normas urbanisticas del Municipio
o distrito, la multa se incrementa en un 25%.

En ningun caso, la multa puede superar los doscientos (200) salarios minimos legales
mensuales vigentes y el valor del total de las multas impuestas y liquidadas, no puede
ser superior al valor catastral del inmueble. Para la adopcion de decision sobre
infracciones urbanisticas, se sigue el procedimiento establecido en el articulo 222 y
223 dela Ley 1801 del 2016. La medida de multa por comportamientos contrarios a
la integridad urbanistica no se impone a través de comparendo. El personal
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uniformado de la Policia Nacional pone en conocimiento de estos comportamientos
mediante informe al inspector de Policia.

El cobro de las sanciones de multa impuestas por infracciones al régimen urbanistico
exige la interaccion de varios actores. Por una parte, estan los Alcaldes Locales
encargados de vigilar el cumplimiento de las normas vigentes sobre desarrollo urbano
y uso del suelo, asi como de dictar los actos y ejecutar las operaciones necesarias para
la proteccidn, recuperacion y conservacion del espacio publico, lo que comprende el
desarrollo de los procesos administrativos por violacion a la norma urbana y la
imposicion de las sanciones correspondientes. De otra parte, una vez impuesta y en
firme la sancién de multa, el cobro coactivo de la misma estd a cargo de la Tesoreria
Distrital - Secretaria Distrital de Hacienda, a través de la Oficina de Ejecuciones
Fiscales.

Es decir, una autoridad es la encargada de vigilar el cumplimiento y observancia de la
norma urbana e iniciar las actuaciones administrativas contra los infractores de la
norma dentro de los cuales profieren el acto administrativo constitutivo del titulo
ejecutivo con fundamento en el cual otra entidad, la Oficina de Ejecuciones Fiscales
de la Secretaria de Hacienda, se encarga de realizar su cobro coactivo.

Es importante analizar el hecho que, si bien la norma regula y ordena sancionar
comportamientos como la urbanizacion y parcelacion sin licencia, la mayor parte de
procesos adelantados en las alcaldias Locales se originan en obras menores. En lo
corrido del afio 2017, la alcaldia de Bucaramanga ha impuesto multas por valor de
$536 millones de pesos por obras sin licencia o establecimientos que no cumplen con
los requisitos.

Las sanciones de tipo penal segin el Cédigo Penal Colombiano (Ley 599 de 2000)
define que la persona que adelante, desarrolle, promueva, patrocine, induzca,
financie, facilite, tolere, colabore o permita la division, parcelacion, urbanizacién de
inmuebles, o su construccion, sin el lleno de los requisitos de ley incurre, por esta sola
conducta, en prision de cuarenta y ocho (48) a ciento veintiséis (126) meses y multa
de hasta cincuenta mil (50.000) salarios minimos legales mensuales vigentes.

Cuando se trate de personas juridicas incurren sus representantes legales y los
miembros de la junta directiva cuando hayan participado en la decisidon que traiga
como consecuencia la conducta infractora descrita. La pena privativa de la libertad
sefialada anteriormente se aumenta hasta en la mitad cuando la parcelacién,
urbanizacion o construccién de viviendas se efectlen en terrenos o zonas de
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preservacion ambiental y ecoldgica, de reserva para la construccién de obras publicas,
en zonas de contaminacion ambiental, de alto riesgo o en zonas rurales. El servidor
publico que dentro del territorio de su jurisdiccion y en razéon de su competencia, con
acciéon u omision diere lugar a la ejecucién de los hechos incurre en inhabilitacion para
el ejercicio de derechos y funciones publicas de tres (3) a cinco (5) afios, sin perjuicio
de las demas sanciones penales a que hubiere lugar por el desarrollo de su conducta.

3.8 MECANISMO ALTERNATIVO DE EMPATE VOLUMETRICO EN EL POT 2G

El Desarrollo Urbano en los periodos de cambio de la norma urbanistica (POT) esta
considerado en el estudio y expedicion de la nueva normativa a aplicar, se pretende
crear un urbanismo progresivo que sea acoplado con la norma existente. El Plan de
Ordenamiento Territorial 2G del Municipio de Bucaramanga reguld una edificabilidad
especial para predios en colindancia con edificaciones existentes que llegasen a ser
consideradas como permanentes, para esto se cred dentro de la norma el
denominado “empate volumétrico”, mecanismo por el cual se le conceden permisos
especiales a una edificacidon que colinde lateralmente con dos edificaciones de mas
de cuatro pisos, permitiendo igualar la altura en la edificacién nueva con la de los
predios en colindancia, siempre y cuando se realice un empate volumétrico estricto
en plantay en altura. El Municipio de Bucaramanga a través de sus curadurias urbanas
no ha expedido a la fecha ninguna Licencia Urbanistica que haga uso de esta
modalidad, a continuacion, se realiza un analisis y estudio de un proyecto usando este
mecanismo bonificatorio de desarrollo urbanistico.

ATRIBUTOS URBANISTICOS DEL PREDIO A EDIFICAR

A. Sistemas Estructurantes: FICHA NORMATIVA 10, COMUNA 3, BARRIO
COMUNEROS.

B. Tratamiento Urbanistico: RENOVACION URBANA, REACTIVACION 2 (TRA-2).

C. Area de Actividad: RESIDENCIAL TIPO 2 (Residencial con comercio y servicios
localizados).

D. Zonificacion de Restricciones a la Ocupacion: MESETA DE BUCARAMANGA
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E. Tipologia Edificatoria: CONTINUA (Cuando las edificaciones se adosan a los predios
colindantes por sus linderos laterales manteniendo el aislamiento posterior.)

F. Unidades de Vivienda: 4

G. Tipo de Predio: MEDIANERO

REQUISITOS NORMATIVOS PARA EL EMPATE VOLUMETRICO

A. Predios Colindantes: EDIFICACIONES PERMANENTES

“Edificaciones permanentes. Para la aplicacion de las normas que reqgulan los empates
volumétricos o empate estricto, se define como “edificacion permanente” toda
construccion mayor o igual a cuatro (4) pisos sin contabilizar sotanos o semisdtanos,
que haya sido debidamente licenciada y construida a partir de la correcta aplicacion
de las normas vigentes en la época.

Las edificaciones permanentes pueden ser de tipologia continua si estdn construidas
hasta los linderos laterales, pareada si conserva aislamiento lateral en uno de sus
costados, de tipologia aislada o aislada con plataforma.”

ARTICULO 304 - P.O.T. (ACUERDO 011 DEL 2014)

“Altura mdxima de una edificacion. Es el nimero mdximo de pisos permitidos en una
construccion, contabilizados segun lo establece el Articulo 277° “Nivel cero (N:0.00)”
para la contabilizacion de alturas del presente Plan, en cada uno de los frentes del
predio a partir del nivel del andén adyacente y hasta el nivel superior de la cubierta del

ultimo piso. Los mezzanines y/o altillos se contabilizan como piso util.”
ARTICULO 274 — P.O.T. (ACUERDO 011 DEL 2014)

“Altura mdxima de piso. Es la distancia vertical medida entre el nivel de acabado de
piso y el nivel de acabado del piso inmediatamente superior. Puede estar compuesta
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por todos o algunos de los siguientes elementos: altura libre, cielo falso, espacio para
ductos y placa o entrepiso.

Para las construcciones con cubierta inclinada o liviana la altura de piso es la distancia
vertical medida entre el nivel de piso acabado y la altura mdxima de la cubierta o
cumbrera.

Para contabilizarse como un piso y cumplir con las restricciones de altura para
edificaciones de vivienda, la altura maxima de piso es de tres metros con sesenta
centimetros (3.60 m). Para usos diferentes a vivienda la altura mdxima de piso es de
cuatro metros con cincuenta centimetros (4.50 m). Si un piso supera estas alturas se
contabilizan como pisos adicionales, uno por cada tres metros con sesenta
centimetros (3.60 m) o cuatro metros con cincuenta centimetros (4.50 m) o fraccion
respectivamente.”

ARTICULO 275 - P.O.T. (ACUERDO 011 DEL 2014)

Nivel de empate en altura. Es la altura que permite emparejar o igualar los elementos
volumétricos propuestos para un predio, con las construcciones contiguas de cardcter
permanente o de cuatro (4) o mds pisos.

DEFINCION GLOSARIO — P.O.T. (ACUERDO 011 DEL 2014)

“Definicion de altura libre. Es la distancia vertical minima, sin obstdculos, medida entre
el nivel de acabado de piso y el acabado del:

1. Nivel inferior de la placa o entrepiso superior, o
2. Nivel del cielo raso o cielo falso si existe, o

3. Inicio de la pendiente o punto mds bajo de la cubierta inclinada.

La altura libre minima para cualquier uso es de dos metros con cuarenta centimetros
(2.40m).

ARTICULO 276 — P.O.T. (ACUERDO 011 DEL 2014)
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B. Tipo de Empate: EMPATE ESTRICTO CONTRA EDIFICACIONES PERMANENTES

“Empate estricto contra edificaciones permanentes. Todo predio que colinde
lateralmente con edificaciones permanentes, debe aplicar el empate estricto contra
éstas segun lo establezca el Articulo 3062 “Empate estricto en zonas con tipologia
continua”, Articulo 3079 “Empate estricto en zonas con tipologia aislada donde se
permite pareada”, Articulo 3089 “Empate estricto en zonas con tipologia aislada
donde no se permite pareada” y Articulo 3092 “Tipologia aislada desde el cuarto piso
o aislada con plataforma” del presente Plan de Ordenamiento Territorial. Si la
edificacion colindante tiene tres pisos o0 menos, es decir no se considera edificacion
permanente, no se permite el empate estricto debiendo cumplir los aislamientos segun
la tipologia de la zona.

Para no generar nuevas culatas el empate estricto debe darse tanto en planta como
en alzado. Si la edificacion nueva es mayor a la permanente, en estas zonas se debe
cumplir con los aislamientos segun la altura de la nueva edificacion y la dimension de
los antejardines establecidos en este Plan de Ordenamiento Territorial.

Pardgrafo 1. Por la aplicacion del empate estricto el indice de ocupacion podrad ser
superior al establecido en las fichas normativas para los sectores y subsectores, sin
sobrepasar el indice de ocupacion mdximo permitido que es de 0,70, y siempre se debe
cumplir con las dimensiones de los aislamientos segun la altura y tipologia de la
edificacion exceptuando la zona del empate estricto. Igualmente, no estd permitido
ocupar la zona de aislamiento posterior definida en este Plan de Ordenamiento
Territorial, excepto para los predios con usos diferentes a vivienda en la zona con
tratamiento de renovacion de reactivacion, sub modalidad Sector Urbano Especial del
Centro Tradicional, delimitada entre las Calles 34 'y 45 y las Carreras 99 y 18, que se
encuentren fuera de la zona del Centro Fundacional y Administrativo definida en el
Articulo 879 “Zonas de interés historico y especial”, en los cuales se permite ocupar el
aislamiento posterior en primer y sequndo piso si la tipologia es continua o aislada, y
hasta el tercer piso si la tipologia es aislada con plataforma.
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Pardgrafo 2. Las tipologias continua, pareada, aislada donde se permite pareada,
aislada y aislada desde el tercer piso o aislada con plataforma, cerramientos de
predios y otros empates de que trata el presente Plan de Ordenamiento Territorial,
deben cumplir con la separacion sismica entre estructuras adyacentes y derivas
contempladas en el Reglamento Colombiano de Construccion Sismo Resistente NSR-
10 o las normas que lo modifiquen, adicionen o sustituyan”

ARTICULO 305 - P.O.T. (ACUERDO 011 DEL 2014)

C. Caso de empate estricto en zona de tipologia continua: CASO No. 1 LOS PREDIOS
COLINDANTES SON EDIFICACIONES PERMANENTES CONTINUAS

FIGURA N° 8 Predios Colindantes en Edificaciones Permanentes.

Casos Grafica

6
1. Los predios colindantes son edificaciones
permanentes continuas. La nueva construccion debe 4
adosarse a cada una de las edificaciones. Como se
observa en el siguiente grafico:
- __

Grafica N° 30. Predios con edificaciones permanentes
continuas.

CONTINUC CONTINUC

FUENTE: Plan de Ordenamiento Territorial del Municipio de Bucaramanga.

“Los predios colindantes son edificaciones permanentes continuas. La nueva
construccion debe adosarse a cada una de las edificaciones.”

CARACTERISTICAS ACTUALES EDIFICACIONES COLINDANTES

1. Descripcion General: El predio objeto del analisis para la Licencia de Construccion

es un predio Medianero y se encuentra ubicado en la Calle 82 No. 24-11,
actualmente cuenta con una altura de un piso y se encuentra en condiciones no
habitables por deterioro, colinda lateralmente con dos edificaciones permanentes
las cuales fueron construidas en los Ultimos tres (3) afios con la correcta aplicacion
de las normas vigentes en la época y con su respectiva Licencia Urbanistica. El
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perfil vial existente del predio a edificar es de 1.5 metros de Franja de Circulacion
(F.C.) v el de los predios colindantes es de 2 metros. Dentro del proyecto
planteado se proyecta un empate estricto en planta con el fin de adosarse a los
predios colindantes, no generar nuevas culatas y manejar un perfil vial con
continuidad de 2 metros en todas sus Franjas de Circulacion.

FIGURA N° 9 Ejemplo de Edificaciones Colindantes.

PREDIO
COLINDANTE DE 5
PISOS Y ALTILLO
(COSTADO OESTE)

PREDIO
COLINDANTE DE 4
PISOS Y ALTILO
(COSTADO ESTE)

PREDIO OBJETO
DE LA SOLICITUD
A EDIFICAR

FUENTE: REGISTRO FOTOGRAFICO: ABRIL DEL 2018

2. Descripcién predio colindante No. 1 (Costado Oeste): El predio en colindancia por
el costado lateral izquierdo en direccidn este es una edificacion permanente que
cuenta con 5 niveles de altura y Altillo, la edificacidon fue desarrollada en un lote
de forma regular de 151.30 metros cuadrados e identificado con ndmero predial
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68001010600530022000. _ La edificacién permanente fue construida en los
ultimos tres (3) afios con la correcta aplicacion de las normas vigentes en la época,
cuenta con una Licencia de Construcciéon en modalidad de Demolicion y Obra
Nueva y una ultima Licencia de Construccion en modalidad de Modificacion-
Adecuacién expedida el 26 de junio del 2015 e identificada con el NUmero 68001-

2-15-0043, El edificio actualmente se encuentra completamente terminado y
habitado.

FIGURA N° 10 Detalle Ejemplo de Edificaciones Colindantes N°1.

PREDIO OBJETO
DE LA SOLICITUD

" ~ AEDIFICAR
| Segundo Piso =

Primer Piso
: f’i’://

FUENTE: REGISTRO FOTOGRAFICO: ABRIL DEL 2018
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3. Descripcién predio colindante No. 2 (Costado Este): El predio en colindancia por el

costado este es una edificacién permanente que cuenta con 4 niveles de altura y
Altillo, la edificacién fue desarrollada en un lote de forma regular de 125.51
metros cuadrados e identificado con numero predial 68001010600530020000. La
edificacion permanente fue construida en los Ultimos tres (3) afios con la correcta
aplicacion de las normas vigentes en la época, cuenta con una Licencia de
Construccion en modalidad de Obra Nueva expedida el 6 de octubre del 2014 e
identificada con Numero 68001-2-13-0716 y una Modificacion de Licencia Vigente
expedida el 23 de junio del 2016 e identificada con el Numero 68001-1-15-0319,
El edificio actualmente se encuentra completamente terminado y habitado.

FIGURA N° 11 Detalle Ejemplo de Edificaciones Colindantes N°2.

A EDIFICAR

— e S
PREDIOOBIETO
Tercer Pi
DE LA SOLICITUD ereerrise. Iy

Segundo Piso l

B
) |

Primer Piso

FUENTE: REGISTRO FOTOGRAFICO: ABRIL DEL 2018
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CONDICIONES PLANTEADAS PARA EL EMPATE

El predio a edificar colinda lateralmente con dos edificaciones permanentes por lo
gue segln la normativa legal vigente es un deber urbanistico realizar el empate
estricto en planta y en alzado. Las edificaciones colindantes fueron construidas
mediante una tipologia continua y la mayor cuenta con una altura de 5 Pisos y Altillo,
por tanto, en la nueva edificacién planteada se proyecta una edificacion adosada
manteniendo la misma tipologia continua y la misma altura, dando cumpliendo con
el requisito de no superar en ningun caso al mayor de los predios colindantes
lateralmente.

La nueva edificacion proyectada se realiza sobre un predio regular medianero que
cuenta con un area de 125.51 m? (7 m x 17.93 m), esto segun lo registran las
escrituras publicas, certificado de tradiciéon vy libertad y carta catastral,
documentacion actual que identifica y caracteriza al predio, dentro del planteamiento
se estipula manejar la continuidad a lo largo de todo el perfil vial en el empate, por lo
gue el predio a edificar requiere un retroceso de 0.5 m en su Franja de Circulacién
(F.C.), esto con la finalidad de adosar el perfil vial con el de los dos predios colindantes
gue cuentan con el mismo perfil vial de 2 metros en su F.C., dando asi cumplimiento
con el empate estricto en la planta del primer nivel y garantizando la continuidad a lo
largo de los perfiles viales.

El aislamiento posterior aprobado para los predios colindantes es de 4.5 metros para
el predio adosado lateralmente por el costado oeste y de 4 metros para el predio por
el costado este, por lo que con la finalidad de no generar nuevas culatas se estipula
gue la nueva edificacién maneje un aislamiento posterior de 4.5 metros, empatando
en planta para todos sus niveles de altura, dando asi cumplimiento a lo estipulado en
la normativa legal urbanistica.

El indice de Ocupacién (1.0.) estipulado para la nueva edificacion es del 0.68, el cual

es el resultado de obtener el drea ocupada por edificacién en el primer piso bajo
cubierta entre el drea del lote existente, de la siguiente manera:
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1. Normativa Nacional para Calculo de [ndice de Ocupacién ([.0.):

“Indice de Ocupacién. Es la proporcidn del drea de suelo que puede ser ocupada por
edificacion en primer piso bajo cubierta, y se expresa por el cociente que resulta de
dividir el drea que puede ser ocupada por edificacion en primer piso bajo cubierta por
el drea total del predio.”

Art. 2 - Decreto 2181 de 2006
2. Calculo del ndice de Ocupacién (1.0.):
Indice de Ocupacion (1.0.)

B Area Ocupada por edificacién en el primer piso
B Area Total del Predio

86.31 m?

Indice de Ocupacion (1.0.) = 125.51 m2

Indice de Ocupacion (I1.0.) = 0.68

3. Indice de Ocupacidn Maximo permitido: 0.7 (Bucaramanga):

La norma legal urbanistica en Bucaramanga estipula un indice de Ocupacién Maximo
permitido de 0.7 para proyectos de edificacién que requieran empate contra
edificaciones permanentes, dando asi en este caso un total cumplimiento a lo
requerido en la norma.
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FIGURA N° 12 Demostracién Calculo de Areas (Software: AutoCad).

Area Lote:
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FUENTE: Autor Propio
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4. CONCLUSIONES

El cambio del Plan de Ordenamiento Territorial de segunda generacion, fue disefiado
como el instrumento basico para el ordenamiento del territorio municipal a partir del
aflo 2014 fecha en la cual entré en vigencia, sin embargo, las nuevas medidas
urbanisticas no son aceptadas inmediatamente por la poblacion de la rama de la
construccion, ya que estas medidas no cumplen con muchas de las expectativas de
edificabilidad a las cuales viene acostumbrado este gremio, dado que la gran parte de
la ciudad reduce los paramentos de sus lotes y el desarrollo en edificabilidad en
comparacién con la norma anterior.

Los motivos que se establecen entre las variables derivadas de las estadisticas de
construccién lega (Licencias) — llegal (Reportes) en el Municipio de Bucaramanga,
Santander, son principalmente la reduccion del indice de construccién y el indice de
ocupacién, aunado a esto los retrocesos normativos del perfil vial y norma
urbanistica. Aunque la finalidad es el desarrollo de la ciudad, los efectos del cambio
no han sido los esperados, los precios de los predios no han bajado, la construccion
esta limitada y la mayoria estan licenciados con normativa del Plan de Ordenamiento
Territorial de primera generacién (POT [1G]), el mercado se esta estancando y por el
contrario se aumentaron |los precios de |a tierra en los Municipios vecinos.

Se concluye bajo una posible hipdtesis arrojada en el estudio realizado que los
cambios sufridos en la nueva Normativa del Plan de Ordenamiento Territorial de
segunda generacion (POT [2G]), se rige bajo una problematica presente en los
procesos de construccién que el primer Plan de Ordenamiento Territorial dejo como
consecuencia de sectores altamente densos sin tener en cuenta las condiciones
urbanisticas necesarias que deben acompafiar tales densificaciones, sin tener en
cuenta la generacién de nuevo espacio publico, la actualizacion o rehabilitacion de
redes de servicios publicos, la construcciéon o ampliacién de la infraestructura vial y
peatonal, los aislamientos entre edificaciones, las previsiones de nuevos usos
dotacionales, los requerimientos de cuotas de parqueo y los distintos usos, asi como
la definicion de condiciones de habitabilidad adecuadas. Este conjunto de malas
practicas ha causado un efecto contraproducente ya que se redujo el porcentaje de
obras nuevas licenciadas y genero el incremento de obras ilegales dentro de la ciudad.

Si bien, la ejecucion de proyectos habitacionales y la comercializacion de los mismos
esta frenada, el crecimiento de Bucaramanga serd en altura, porque no hay suelo de
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expansion; no obstante, el desarrollo urbanistico hacia el sur del area metropolitana
podria ser mas equilibrado y no sera tan vertical como ocurrird en la capital
santandereana. De otro lado, es necesario disefiar un Plan de Ordenamiento
Territorial, POT, integrado del area metropolitana (Bucaramanga, Floridablanca,
Girdn y Piedecuesta) con visién a futuro de ciudad metropolitana.
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