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"Por la cual se aclara la aplicacion e interpretation de las normas sobre area minima para la 
configuration arquitectonicay espacial de las unidades de vivienda nueva en las lipologias

colectivay con servicios”

Secretaries y Subsecretarios de Despacho, Directores, Curadores Urbarios, Organos 
de Control y ciudadama en general

PARA:

Maria Mercedes Jaramillo Garces 
Secretaria Distrital de Planeacidn

DE:

ASUNTO: Interpretacion de normas urbam’sticas “area minima- para la configuration 
arquitectonica y espacial de la unidad de vivienda nueva''’ para las viviendas 
colectivas y con servicios

1. OBJETIVO

El objetivo de la presente circular es aclarar la aplicacion e interpretacion de las normas sobre area 
minima para la configuracidn arquitectonica y espacial de unidades de vivienda nueva de las 
tipologias colectivay con servicios, en el marco de lo previsto en el Decreto Distrital 555 de 2021.

2. COMPETENCIA

Con la expedicion del Decreto Distrital 555 de 2021, se reglamentaron, entre otros aspectos, el area 
minima para la configuracidn arquitectonica y espacial de la unidad de vivienda nueva para las 
tipologias de vivienda VIP y VIS, unifamiliar, bifamiliar y multifamiliar NO V1S-VIP. Sin embargo, 
el POT no regulo expresamente el area minima de la vivienda colectiva y de las soluciones 
habitacionales con servicios, como fue puesto de presente en la solicitud de concepto que,-sobre el 
particular, radied la Curadora Urbana 3 de Bogota mediante radicado 1-2022-09884.

Por lo expucsto, y con el objetivo de asegurar la construccidn de viviendas con calidad arquitectonica 
, y espacial que cumplan con los criterios de habitabilidad previstos por el marco nprmativo vigente, 

es necesario aclarar la interpretacidn y aplicacion de las normas contenidas en el Plan de 
Ordenamiento Territorial sobre area minima'habitable y estandar de metros cuadrados por habitacidn 
para los proyectos de vivienda colectiva y de soluciones habitacionales con servicios.

En este orden de ideas, se precede a emitir circular de conformidad con los articulos 102 de la Ley 
388 de 1997 y 2.2.6.6.1.4 del Decreto Unico Reglamentario 1077 de 2015, segun los cuales .la 
competencia exclusiva para inteipretar nonnas urbanisticas en los casos de ausencia de normas 
aplicables a una situacidn, o de contradiccion en las mismas, pertenece a la autoridad de planeacion

P&gina I

Cra.30 N° 25 -90
pisos 5.8,13/SuperCade piso 2
PBX: 335 8000 
www.sdp.gov.co

ALCALDlA MAYOR 
DE BOGOTA D.C.

ISO 9001
• Cddigo Postal: 1113111

http://www.sdp.gov.co


*
_• SECRETARlADE

BOGOT/\ planeacion

del Municipio o Distrito. En estos eventos, la autoridad de planeacidn emitira sus conceptos mediante 
circulares que tendran el caracter de doctdna para la interpvetacidn de casos similares.

3. INTERPRETACION Y ALCANCE

J.l.lncorporacion de nuevas tipologias devmenda en el ordenamiento bogotano

El Decreto Distrital 555 de 2021 reconoce, dentro de los usos residenciales, la existencia de distintas 
clases de viviendas, es decir inmuebles destinados a la habitacion permanente. En efecto, el artlculo 
233 hace mencion de las tipologias de vivienda clasicas -unifamiliar, bifamiliar y multifamiliar-, e 
introduce, conforme a las tendencias de evolucion demogrdfica de la sociedad bogotana y de la oferta 
inmobiliaria, dos nuevas tipologias de vivienda: la vivienda cofectiva y las soluciones habitacionales 
con servicios para estudiantes, adulto mayor y medicalizadas, como se extrae a continuacion:

“Artfculo 233. Usos permitidos en Bogot/i. Los usds que se mencionan a continuacion se 
permiten en el suelo urbanoyde expansion urbana del Distrito Capital:

1. Usos residenciales. Es la destinacion asienada al suelo para la actividad oronia de la
■ vivienda aue se desarrolla en inmuebles disouestos como Invar de habitacion permanente en
el territorio. Pueden ser unifamiliares. bifantiliares. multifamiliares o colectivas. Incluve las
soluciones habitacionales con servicios para estudiantes. adulto mayor v medicalizadas.

(Subravadd fueradel texto original). 1

3.2. Exigencia de un area minima habitable para las tipologias cldsicas de vivienda - 
unifamiliar, bifamiliar y multifamiliar-

Para las tipologias clasicas de vivienda -unifamiliar, bifamiliar y multifamiliar- que incluyen las 
categories VIS y VIP, el Plan de Ordenamiento Territorial establece un estandar de metros' 
cuadrados por babitacibn (18M2), una configuration y espacios minimos y un drea minima 
habitable, que corresponde a la requerida para dos cuartos de habitacion, asi:

"Artlculo. 384 Area minima para la configuracion arquitectdnica y espacial de la unidad 
de vivienda nueva. Para garantizar lageneracion de viviendas con calidad arquitectdnicay 
espacial para el cuidado de sus habitantes. el area minima habitable sera la siguiente:

Estandar de metros 
cuadrados por
habitacidn

Area minima 
habitable

Configuration y espacios 
minimosTipo de vivienda

Vivienda VIPy VIS. Cocina, baho, dos cuartos 
de habitation, zona 
'mulfifmcional para la 
reunion social, el trabajo

36 metros 
cuadrados (m2) 18 m2Unifamiiiar,

Bifamiliar V
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Estdndar de metros 
cuadrados por
habitacidn

Area mfitima 
habitable

Configuracidn y espacios 
mlnimosTipo de vivlenda

Multifamiliar NO VIS 
- VIP

y ia actividadfisica

Pardgrafo 1. En todos los tratamientos urbanlsticos, para efectos de acreditar el 
cumplimiento de la obligacion de Vivlenda de Interes Social y Prioritario a que se refiere 
este Plan, el area minima habitable de dichas unidades sera de 42 metros cuadrados (m2).

Pardgrafo 2. En el tratamiento de desarrollo para acceder al incentivo de descuento de 
cargos urbanisticasy mayor edificabilidadse deberd acreditar que el area minima habitable 
de las unidades de Vivienda de Interes Social y Prioritario sera de 42 metros cuadrados . 
(m2).

Pardgrafo 3. Cuando se generen unidades de vivienda que desarrollen un nitmero distinto 
de cuartos de habitacidn a los deftnidos en este articulo, el area de la vivienda deberd ser 
la resultante de multiplicar el numero de cuartos por el estdndar de metros cuadrados de 
habitacidn deftnidos en cuadro anterior, sin que esta sea menor al area minima habitable 
por tipo de vivienda.

Pardgrafo 4. Las disposiciones establecidas en este articulo no. son aplicables para el 
reconocimiento de edificaciones existentes de viviendas de interes social en: areas objeto de 
legalizacidn urbanisticay viviendas en bienes de interes cultural."

Del articulo transcrito, se concluye lo siguiente:

El &rea minima seguti el tipo de vivienda es la siguiente:i.

Area minima habitableTipo de vivienda
' Vivienda VIP y VIS - Unifamiliar, Bifamiliar y Multifamiliar 
NO VIS-VIP 36 metros cuadrados (m2)
Vivienda VIP y VIS resultado de la obligation urbanistica en 
todos los tratamientos urbanfsticos. 42 metros cuadrados (m2)
Vivienda VIP y VIS para acceder al incentivo de descuento 
de cargas urbanisticas y mayor edificabilidad en el 
tratamiento de desarrollo.

42 metros cuadrados (m2)

Para la VIP y VIS, unifamiliar, bifamiliar y multifamiliar NO VIS-VIP, el area minima 
habitable se obtiene a partir de la aplicacidn del estandar de1 metros cuadrados por 
habitacidn al numero de cuartos de habitacidn, sin que pueda ser menor al area minima 
habitable por tipo de vivienda, que correspond^ a36 metros cuadrados (m2).

u.
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En relaci6n con la VIS y VIP que se construya en cumplimiento de la obligaci6n 
urbam'stica que sobre el particular contempla el Plan de Ordenamiento Territorial y 
aquella que se construya en el tratamiento urbanistico de desarrollo, para acceder al 
incentive de descuento de cargas urbam'sticas y mayor edificabilidad, el area minima 
habitable es de 42 m2.

in.

De acuerdo con el pardgrafo 3 del artfculo 384, cuando se desarrolle un numero de 
cuartos de habitacidn distinto al definido en la casilla de “Configuracion y espacios 
minimos”, el area minima de la vivienda debe ser la resultante de multiplicar el niimero 
de cuartos por el estandar de metros cuadrados por habitacion, por lo cual debe inferirse 
que se permite plantear viviendas con un solo cuarto de habitacidn, siempre y cuando se 
respete el drea minima habitable por tipo de vivienda. En la siguiente tabla se ejemplifica 
la manera de determinar el area minima habitable:

iv.

VIP y VIS, unifamUiar, bifamiliar y multifamiliar NO VIS-VTP
Numero dc cuartos de habitacidn Area minima Habitable (m2)

36• 1
2 36
3 54
4 72

VIS -VIP en cumplimiento de la obligaci n urbariistica y para acceder al incentivo 
de descuento de cargas urbanisticas y mayor edificabilidad en tratamiento de

desarrollo
Area minima Habitable (m2)Numero de cuartos de habitaci6n

1 42 •
2 42
3 54
4 72

■ Por ultimo, es claro que el artfculo 384 del Decreto Distrital 555 de 2021 no menciona 
las ttpologias de vivienda colectiva y con servicios por cuanto a dichas tipologias no les 
resulta aplicable la regulacibn de los espacios minimos para ia configuiacibn 
arquitectonica que tal precepto describe, como se explica en detalle en el numeral 3.3 de 
esta circular,-

v.

3.3.Particularidades de las tipologias de vivienda colectiva y soluciones habitacionales con 
servicios

El articulo 243 del Decreto Distrital 555 de 2021 determina que las tipologias de vivienda colectiva 
y habitacionales con servicios no estan sujetas a los tipos por drea construida contemplados en la
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tabla de usos de suelo permitidos por area de actividad, como se extrae a continuacion:

(...) Articulo 243.Usos del suelo permitidos por area de actividad. Los usos de! suelo 
permitidos para cada Area de Actividad se establecen en funcion de rangos de tamaiio del 
area construida y sus condiciones de localizacion y de implantacion. Adicionalmente, los 
usos del suelo permitidos estdn sujetos a las acetones de mitigacion de impactos urbanislicos 
y ambientales correspondientes.

Los usos del suelo permitidos, y sus condiciones de localizacion e implantacion por area de 
actividad, son los siguientes:

Area de actividad
GRAN DBS SERVICiOS 
ME TR OPOLITA NOS

USO PROXIMWAD ESTRUCTURANTE

C RP
18, 23. 252525UNIFAMILIAR

BIFAMILIAR* MA! MAIMAI ■
MAS MASMAS

RC .PRESIDENCIAL /, 2, 19, 23. 251. 25i. 25MULTIFAMILIAR - 
COLECTIVA * 
HABITACIONALES 
CON SERVICIOS*

MU2MU2 MU2
MU3 MU3MU3

MAIMAI MAI
y

MAS - MASMAS

C),,(...)
••o

Convenciones:

P: Uso Principal.
C: Uso Complementario.
R: Uso Restringido.
I, 2, 3, 4...: Condiciones.
MU: Acciones de mitigacion de impactos urbanislicos requeridas, sujetas a las normas 
correspondientes.
MA: Acciones de mitigacion de impactos ambientales, sujetas a las normas 
correspondientes.
BLA: Bajo Impacto Ambiental 
ALA: Alto Impacto Ambiental.

>•

*: Uso no suieto a los twos nor area construida, Aoltcan las demds normas de usos r
edificabilidad(■■.)”■ (Subrayado y negrillafuera del texto original)

, , /

Es decir, las viviendas colectiva y habitaciona! con servicios son tipologlas especiales, en las que la
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relacion entre ios espacios privados y de uso comun presenta particularidades propias de las nuevas 
dinamicas habitacionales que, en razon a su especificidad, siguen una reglamentacion pailiculai' que 
permite garantizar el derecho a la vivienda digna, en su componente de habitabilidad en la 
integralidad del espacio privado, haciendo enfasts en la importancia de la calidad y cantidad de 
espacios de disfrute comun al interior de los proyectos inmobiliarios.

i

La excepcion de las tipologias de vivienda colectiva y con servicios en la regulacion del articulo 384 
ibidem es consistente con lo previsto en el Decreto Distrital 555 de 2021 y su Documento Tecnico 
de Soporte, en donde las viviendas colectivas y con servicios son reconocidas como tipologias 
diferenciadas y especiales.

En el caso de la vivienda colectiva, el Documento Tdcnico de Soporte hace enfasis en la relacion que , 
debe producirse entre las unidades habitacionales priyadas y las areas de disfrute comun, con ei 
proposito de producir espacios adecuados para proyectos con modelo residencia! comunitario y/o 
con Enfasis en areas de disfrute comun.

En lo que respecta a las soluciones habitacionales con servicios, el Documento Tecnico de Soporte, 
en su componente urbano, establece que el “planteamiento de la normative para el uso residencia! 
hace enfasis en las soiuciones habitacionales especializadas en servicios a estudiantes, al adulto 
mayor y/o residencias medicalizadas, las cuales se podrdn desarrollar vinculadas a equipamientos 
del sistema distrital del cuidado en el Area de Actividad de Grandes Servicios Metropolitanos, en la 
que se implantan proyectos de equipamientos, (...) innovacion, produccion y empleo. Lo anterior, 
con el fin de garantizar la protnocion de proyectos de habitacion deslinados exclusivamente y/o 
especializadas para estudiantes o el adulto mayor, en areas en donde exista restriccion o prohibicion 
del uso residenciar.

Considerando estas particularidades, estas tipologias de vivienda se pueden desarrollar en cualquier 
area de actividad, siempre que se cumpla con las condiciones de localizacion e implantacion 
establecidas en el articulo 243 del Decreto Distrital 555 de 2021.

3.4. Aplicabilidad del estdndar de metros cuadrados por habitacidn para la vivienda 
colectiva y las soluciones habitacionales con servicios -

Ahora bien, lo anterior no significa que la vivienda colectiva y con servicios quede exenta de 
requisites minimos de espacio pues, aunque no le sean expresamente aplicables los tipos de espacios 
requeridos para la configuracion arquitectonica de las tipologias de vivienda VIP y VIS, unifamiliar, 
bifamiliar y multifamiliar NO VIS-VIP, si se encuentra sujeta al estandar de metros cuadrados 
por habitacion que, para una interpretacidn coherente y sistematica del Plan de Ordenamiento 
Territorial, resulta exigible en cualquier tipologia de vivienda.

En efecto, el Plan de Ordenamiento Territorial establece dentro de los desafios del ordenamiento 
territorial del Distrito Capital (art. 2):
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El desafio del habitat sostenible. que implica la promoci6n de “diferentes soluciones 
habitacionales de calidad, diversas, y optimas para responder a las necesidades
habitacionales mediante una gestidn integral del habitat”;

El desafio de la solidaridad, que consiste en resolver los desequilibrios existentes en la 
ciudad para ofrecer, entre otras, viviendas dignas,

En concordancia con lo's desaflos identificados, el Plan de Ordenamiento Territorial preve entre sus 
poii'ticas (art. 3), la Polltica de H&bitat y Vivienda, una de cuyas facetas es la definicidn de 
estandares de calidad para la vivienda.

Adicionalmente, en las acciones que concretan el Modelo de Ocupacion del Territorio - MOT (art. 
14) se establece que los instrumentos de planificacidn, gestidn y financiacidn deben articular 
decisiones de ordenamiento para ofrecer alternativas de vivienda digna para los hogares.

Asi las cosas y entendiendo que el concepto de vivienda digna establecido en el Plan de 
Ordenamiento Territorial es concordante con to previsto en el articulo 51 de la Constitucidn Politica 
y la jurisprudencia de la Corte Constitucional que lo ha desarrollado (ver sentencia C-936 de 2003 y ' 
siguientes) y que ha identificado dentro de las caracteristicas que le son propias la de habitabilidad1, 
que implica requisites minimbs de espacio, se concluye que a todas las tipologias de vivienda 
previstas en el POT les aplica el estandar de metros cuadrados por habitacion (18 m2), que asegura 
.la habitabilidad de las viviendas y, con ello, el cumplimiento de los parametros de vivienda digna 
deflnidos por la jurisprudencia constitucional.

)
O,,

Xi
En consecuencia, al exceptuarse de la regia general las tipologias de vivienda colectiva y las 
soluciones habitacionales con servicios, sin haber hecho explicita la regia especifica que les 
corresponde, ha de aplicarse la regia minima de estandar de metros cuadracfos por habitacibn, que es 
un factor multiplicador comiin a todas las tipologias de vivienda y que corresponde a dieciocho (18) 
metros cuadrados (m2) por habitacibn, lo que es coherente con lo planteado en el Plan de 
Ordenamiento Territorial a lo largo de su articulado.

En conclusion, estas tipologias de vivienda (colectiva y con servicios) NO estdn sujetas a las

Jr*
, »'**

1 Ver entre otras, sentencia T-409 de 2003: “Teniendo en cuenta la anterior Observacion General No. 4 del 
Comite DESC, esta Corporacion en la sentencia T-585 de 2006, fjo los requisites para que una vivienda sea 
considerada digna. En ella senalo:
"En primer lugar, debe presenter condiciones adecuadas, las cuales dependen de la satisfaccion de los 
siguientes factores, entre otros: (i) Habitabilidad, es decir, que la vivienda cumpla con los reauisitos mtnimos 
de bieiene, calidad r espacio necesarios para que una personay su famiiia puedan ocupar/a sin peligro para 
su integridadffsica y su salud.
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disposiciones de configuracion y espacios minimos a que se refiere el articulo 384 del Decreto 
Distrital 555 de 2021 y, por lo tanto, se pueden desarrollar con una habitacidn y con un area minima 
apartirde 18 metros cuadrados (m2), sin perjuicio de las demas disposiciones que les sean aplicables 
y de la reglamentacion que sobre el particular se expida para precisar caractedsticas de estas 
tipologias.

La presente circular interpreta la aplicacion del articulo 384 del Decreto Distrital 555 de 2021 sobre 
area minima para las tipologias de vivienda colectiva y las soluciones habitacionales con servicios, 
que hacen parte de los usos residenciales que el POT reconoce.

En el marco de lo expuesto la atencion a la presente circular, asi como la ejecucion de esta, se deben 
' dar conforme a las reglas constitucionales, legales y reglamentarias vigentes.

N

Maria Mercedes Jaramillo Carets 
Secretaria Distrital de Planeacidn

/
‘v

. Elabord: Israel Mauricio LlacVve Contratista SDP^ 

Constanza Catalina Hernandez Herrera ■- Directora de Anaiisis y Conceptos Juridicos^s-Revisd:

Aprobd: Gloria Edith Martinez Sierra - SubsecretariaJuridica Ct,^> '
Claudia Andrea Ramirez Montilla - Subsecretaria de Pldneacidn Territorif$\
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