Y
SECRETARIA DE

BOGOT/\ | PLANEACION

El documento “COMPILATORIO DE PREGUNTAS FRECUENTES SOBRE EL DECRETO
DISTRITAL 555 DEL 2021 Y SUS DOCUMENTOS ANEXOS” es producto de los interrogantes
planteados por las Curadurias Urbanas mediante los radicados 1-2022-54062, 1-2022-10391, 1-
2022-10249, 1-2022-872, 1-2022-39219 y en las diferentes mesas técnicas sostenidas con ellos.
Asi mismo, este documento es adjunto y parte integral del oficio expedido por la Secretaria Distrital
de Planeacion con radicado 2-2022-38367.
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Bogota D.C., 20 de abril de 2022

Arquitecta

RUTH CUBILLOS SALAMANCA

Curadora Urbana 1 de Bogota.

Presidenta y Representante Legal.
Corporacion de Curadores Urbanos de Bogota.
corporacioncuradores@hotmail.com.

Calle 97 No. 13-55.

Bogota D.C.

Ciudad

Radicado: 1-2022-872 — 1-2022-39219
Asunto: Decreto Distrital 555 de 2021 “Por el cual se adopta la revision general del Plan
de Ordenamiento Territorial de Bogota D.C.

Reciba un cordial saludo, arquitecta Ruth:

La Alcaldesa Mayor de Bogota, dio traslado a la Secretaria Distrital de Planeacion de la
comunicacion con radicacién de la referencia presentada ante su Despacho, mediante la
cual usted, en representacién de la Corporacién de Curadores Urbanos de Bogota,
manifiestan la percepcioén respecto a la aplicacion e implementaciéon del Decreto Distrital
555 de 2021 “Por el cual se adopta la revision general del Plan de Ordenamiento Territorial
de Bogota D.C.” y solicitan respuesta a las dudas manifestadas por las diferentes
Curadurias Urbanas de la ciudad en la interpretacion de las disposiciones del Decreto en
mencion.

En tal sentido, como es de su conocimiento esta Secretaria realizé diferentes mesas de
trabajo con los Curadores Urbanos y sus equipos, asi:

DIA HORA TEMA

31-ene 8:00 a 10:30 Inauguracion de mesas
31-ene 2:00a 3:30 Cu1

31-ene 3:30 a 5:00 cu2

31-ene 5:00 a 6:30 Cu3

1-feb 7:30 a2 9:00 Cu4

1-feb 10:00 a 11:30 |CU5
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Con base en los interrogantes formulados en los escenarios sefialados anteriormente
respecto de la interpretacion y aplicaciéon de las disposiciones del Decreto Distrital 555 de
2021 y los documentos que hacen parte integral del mismo, se realizaron mesas de trabajo
por temas, en las cuales esta Secretaria absolvidé algunos de esos interrogantes. Estas
mesas se realizaron en las siguientes fechas:

DIA HORA TEMA

7_feb 9:30 a 11:30 Mes_a 1- Normgg urt_)gnlstlcas, usos y
acciones de mitigacion.

8-feb 2:00 a 4:00 Mesa 2 Obligaciones por tratamientos
urbanisticos y tipos de proyectos.

8-feb 4:00 3 6:00 Mesa 3 - Manuales de normas
comunes.

10-feb 8:00a 10:00 |Reunion informativa

16-feb 4:00 A 6:00 Mesa 3 - Manuales de normas
comunes.

Como resultado de las inquietudes presentadas el marco de las mesas ya sefialadas por
las curadurias urbanas, esta Secretaria elaboré un documento compilatorio de preguntas
frecuentes sobre el Decreto Distrital 555 del 2021 y sus documentos anexos, el cual puede
consultarse en el siguiente link: http://www.sdp.gov.co/micrositios/pot/decreto-pot-bogota-
2021 e igualmente se adjunta a la presente comunicacion.

Ahora bien, el proceso de socializacion conocimiento de la reciente norma, puede originar
una posible desaceleracion en relacion con los tramites de licenciamiento, por lo cual, esta
Administracion estd enfocada en continuar generando tanto los espacios como los
documentos que ofrezcan la claridad, precision y seguridad a las Curadurias para avanzar
en los tramites de su competencia.

En este contexto, es pertinente precisar que los decretos y demas actos administrativos que
deban expedirse, bien en ejercicio de la facultad reglamentaria, o para realizar precisiones
0 aclaraciones se encuentran priorizadas por esta Administracion y se estan formulando
dentro de los plazos sefialados en el mismo articulado del Plan de Ordenamiento Territorial,
cuando a ello hay lugar, o en respuesta a las solicitudes de aclaraciones respectivas e
incluso de oficio, como por ejemplo la expedicion de la Circular 007 del 2022, mediante la
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cual se aclara la aplicacién e interpretacién de las normas sobre area minima para la
configuracion arquitecténica y espacial de las unidades de vivienda nueva en las tipologias
colectiva y con servicios, en respuesta a la solicitud de la Curadora Urbana 3 de Bogota
con radicado numero 1-2022-09884.

Esta circular se remitié a las Curadurias y se puede consultar en el siguiente link:
https://www.sdp.gov.co/sites/default/files/circular_007_de_2022-03-01.pdf.

De otra parte se encuentra en tramite de expedicion el proyecto de Decreto “Por el cual se
fijan las condiciones para el traslado progresivo de la actividad econémica de bodegas
privadas de reciclaje, las acciones relacionadas con el area minima de las ECA, los
mecanismos para el apoyo en la reubicacion de otras actividades econémicas, se precisan
las condiciones para la ubicacion de servicios especiales en el marco de la implementacion
del Plan de Ordenamiento Territorial y se dictan otras disposiciones”, el cual puede
consultarse en el siguiente link https://legalbog.secretariajuridica.gov.co/regimen-legal-
publico#/acto-admin-publico/307.

No obstante, los aspectos a reglamentar no condicionan la aplicacién de las disposiciones
contenidas en el Decreto 555 de 2021, siendo posible, darle aplicacion desde su entrada
en vigencia, esto es desde el 30 de diciembre de 2021.

Por ultimo, conociendo de la importancia y seriedad del trabajo que se ha adelantado desde
las curadurias urbanas de la ciudad, reiteramos nuestro compromiso de continuar
trabajando conjuntamente con ustedes y sus equipos en la implementacion del Decreto
Distrital 555 de 2021.

En los anteriores términos se emite la respuesta a su comunicacion.

Cordialmente,

U

Maria Mercedes Jaramillo Garces
Despacho - Secretaria Distrital de Planeacion

Aprobd Diego Mauricio Cala — Subsecretario de Planeacion Territorial (e).
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Gloria Martinez — Subsecretaria Juridica
Reviso: Liliana Ospina — Contratista SDP
Proyecto: Luis Enrique Cortés — Abogado Contratista SDP
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Consideraciones Generales

El presente documento busca esclarecer aquellos puntos que han suscitado preguntas frecuentes,
pero no busca justificar las decisiones del Plan de Ordenamiento Territorial, dado que este tiene su
Documento Técnico de Soporte y su parte motiva para el efecto. Por lo tanto, no se proveeran aqui
respuestas a solicitudes en ese sentido.

Se aclara que hemos procedido, ocasionalmente, a la reformulacion de las preguntas, en aras de
facilitar su comprensién por el mayor nimero de interesados. Y siempre que se haya formulado varias
veces la misma pregunta, con distinta redaccién, hemos procedido a su unificaciébn en una sola
pregunta y respuesta.

Para facilitar la aplicaciéon de la normativa del Plan de Ordenamiento Territorial, la Secretaria Distrital
de Planeacion esta trabajando en la elaboracién de graficos que ilustren algunos de los casos mas
comunes de interpretacion de las normas volumétricas contenidas en los Anexos 5y 6 del Plan de
Ordenamiento Territorial.

En cuanto a la cartografia oficial del POT, debe entenderse que esta corresponde a los mapas
firmados, sellados y que hacen parte integral del Decreto Distrital 555 de 2021. Las denominadas
“SALIDAS GRAFICAS” que han sido puestas a disposicion de los interesados se generaron como
apoyo para la consulta de los usuarios, pero no tienen caracter vinculante y, por lo mismo, no pueden
contrariar lo dispuesto en la cartografia oficial. Por lo anterior, se debe en todo caso corroborar la
informacion contenida en esas herramientas de consulta con lo sefialado en la documentacion oficial.

En cuanto a eventuales solicitudes de aclaracion mediante Circular, se aclara que en virtud de lo
establecido en el articulo 572 del POT, prevalece lo estipulado en el articulado respecto a lo sefialado
en los documentos que hacen parte integral del mismo. Por consiguiente, solo se expedira una
Circular cuando, dando prevalencia a su articulado, no sea posible deducir de la integralidad del POT
algun aspecto necesario para el correcto licenciamiento urbanistico.

Acorde a lo sefialado en el articulo 556 del Plan de Ordenamiento Territorial, la Administracion
Distrital trabaja actualmente en la reglamentacién del POT conforme a los plazos establecidos en su
articulado, con especial priorizacion de los procedimientos y mecanismos para el recaudo de
obligaciones urbanisticas.
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PREGUNTAS SOBRE EL ARTICULADO DEL DECRETO DISTRITAL 555 DE 2021 - POT
DE BOGOTA

GESTION DEL RIESGO / LICENCIAMIENTO / ARTICULO 22

- ¢Ante qué entidad el interesado en desarrollar procesos de urbanizacién, parcelacion y/o
construccién en zonas con condicién de amenaza y riesgo debe presentar los estudios
detallados de riesgo de que trata el articulo 227 ¢Dicha entidad emite concepto técnico que
defina la viabilidad del trdmite de las licencias urbanisticas, parcelacion y/o construccion?

De acuerdo con los paragrafos 1y 2 del articulo 22 del Plan de Ordenamiento Territorial, el interesado
debera presentar al IDIGER los estudios detallados de riesgo, para que dicha entidad emita concepto
sobre el cumplimiento de los requisitos establecidos en los términos de referencia que esta misma
entidad establezca. El concepto del IDIGER, tal como se sefialé anteriormente, es solo respecto al
cumplimiento de los requisitos establecidos en los términos de referencia. En todo caso, la
responsabilidad por los resultados de los estudios y la implementacion de las medidas de mitigacion
establecidas en dichos estudios es del interesado en desarrollar el predio ubicado en areas con
condicion de amenaza, amenaza media y alta por movimientos en masa o inundacion.

No estd dentro de las competencias del IDIGER establecer la viabilidad del trdmite de licencias
urbanisticas. De acuerdo con el articulo 2.2.6.6.1.2 del Decreto Unico Reglamentario 1077 de 2015,
corresponde a los curadores urbanos verificar el cumplimiento de las normas urbanisticas y de
edificacion vigentes, para el otorgamiento de licencias de parcelacion, urbanizacién, subdivision y de
construccioén, en ejercicio de la funcién publica que desempefian.

USOS DE SUELO-DOTACIONAL / ESTRUCTURA ECOLOGICA PRINCIPAL / ARTICULO 41

- ¢Se puede licenciar nuevos dotacionales o reconocer dotacionales existentes en predios
gue hagan parte de la Estructura Ecoldgica Principal?

Los usos permitidos en predios sefialados dentro de la Estructura Ecolégica Principal y sus
actividades asociadas se encuentran descritos en el articulado del POT para cada categoria y varian
de acuerdo con esta, por lo cual es necesario referirse a la cartografia y al articulo que corresponde
al elemento de la Estructura Ecolégica Principal, con el fin de corroborar si el uso dotacional esta
permitido y las condiciones para su desarrollo.

USOS DE SUELO-DOTACIONAL / RECONOCIMIENTO DE EQUIPAMIENTOS EXISTENTES /
ARTICULO 176

- ¢Para el reconocimiento de equipamientos existentes son exigibles las acciones de
mitigacion de que trata el articulo 243?

No. De acuerdo con el numeral 1 del articulo 176, no son exigibles acciones de mitigacion para el
reconocimiento de equipamientos existentes a la entrada en vigencia del Plan de Ordenamiento
Territorial, en cuyo tramite de reconocimiento se tendra en cuenta el uso, edificabilidad y volumetria
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existentes en la edificacion o edificaciones que lo conforman. De igual manera, el articulo 248 es
explicito en mencionar que las acciones de mitigacion de impactos urbanisticos de usos dotacionales
son aplicables para las edificaciones nuevas y las ampliaciones cuando, sumada el area de las
edificaciones preexistentes y de las nuevas o de las ampliaciones, el equipamiento supere los 4000
m2.

- ¢Para el reconocimiento de equipamientos existentes son exigibles las obligaciones
urbanisticas de que trata el articulo 317?

El articulo 317 establece el célculo de la obligacién urbanistica de cesion en suelo para espacio
publico para proyectos que se desarrollen bajo las condiciones de los tratamientos de consolidacion
y renovacién urbana sin plan parcial.

Para el reconocimiento de equipamientos existentes, de acuerdo con lo establecido en el numeral 1
del articulo 176, se tendran en cuenta las condiciones de uso, edificabilidad y volumetria existentes
en la edificacion o edificaciones que lo conforman; por lo tanto, sobre esta area no son exigibles las
obligaciones urbanisticas de espacio publico.

De otra parte, el area ampliada debe cumplir las condiciones del numeral 2 del articulo 176, el cual
aclara que los equipamientos que no superen los porcentajes o proporciéon de mezcla definidos en el
articulo “Condiciones de mezcla de uso en edificaciones con uso dotacional” quedan exentos del
pago de obligaciones urbanisticas en dinero y VIP.

Conforme a lo anterior, la obligacién de espacio publico en suelo es exigible solamente sobre el area
ampliada de equipamientos existentes, quedando exentos en todo caso del pago de las obligaciones
urbanisticas en dinero.

USOS DE SUELO-DOTACIONAL / DESARROLLO DE EQUIPAMIENTOS EXISTENTES /
ARTICULO 176

- Cuando se requiera demoler el equipamiento existente para construir uno nuevo, ¢se
deberd mantener la altura existente?

En los casos de equipamientos que representen obra nueva o ampliaciones, se deben tener en
cuenta las condiciones del numeral 2 del articulo 176, de acuerdo con el cual:

a. En equipamientos que se localicen en cesiones urbanisticas destinadas a equipamientos 0 usos
dotacionales, area de actividad de Grandes Servicios Metropolitanos, manzanas completas, o en
predios o globos de terreno superiores a 5000 m2, la altura maxima sera la resultante de aplicar las
normas comunes a todos los tratamientos sobre volumetria del presente Plan.

b. En equipamientos que no estén en la situacion del literal anterior, se tendrdn en cuenta las
siguientes condiciones:
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i) para aquellos que se localicen en zonas de tratamientos de Consolidacion o Mejoramiento Integral,
la edificabilidad ser& la determinada por las normas urbanas del tratamiento respectivo; en todo caso,
la altura de la edificacién podra llegar al menos a 5 pisos.

i) para aquellos que se localicen en zonas de tratamientos de Renovacion Urbana, Conservacion o
Desarrollo, la edificabilidad sera la determinada por las normas del tratamiento respectivo.

c. Los equipamientos que no superen los porcentajes o proporcion de mezcla definidos en el articulo
“Condiciones de mezcla de uso en edificaciones con uso dotacional’ quedan exentos del pago de
obligaciones urbanisticas en dinero y VIP.

d. Los equipamientos localizados en predios o sectores declarados como Bienes de interés Cultural
se someten a las disposiciones del tratamiento de Conservacion y cualquier intervencion en ellos
requiere de la autorizacién por parte de la autoridad que realiz la respectiva declaratoria.

SISTEMAS URBANOS DE DRENAJE SOSTENIBLE / ESTRUCTURA FUNCIONAL Y DEL
CUIDADO / ARTICULO 185

- La aprobacién de los Sistemas Urbanos de Drenaje Sostenible —SUDS hara parte de los
estudios de manejo de aguas lluvias de los planes parciales y las licencias de urbanizacion,
conforme alo dispuesto en el articulo 185. ¢ De qué entidad depende su aprobacion?

Los estudios técnicos propuestos para los sistemas urbanos de drenaje sostenible deben ser
presentados y aprobados por parte de la EAAB en el marco del trdmite aplicable a la aprobacion de
redes hidrosanitarias para solicitar la licencia de urbanizacion en el marco del Decreto Unico
Reglamentario 1077 de 2015, la Resolucién 0330 de 2017 que adopta el Reglamento Técnico para
el Sector de Agua Potable y Saneamiento Basico — RAS, expedida por el Ministerio de Vivienda,
Ciudad y Territorio y acorde con los manuales y procedimientos internos de la EAAB.

ACOPIO DE RESIDUOS SOLIDOS EN EDIFICACIONES NUEVAS / ARTICULO 190

- ¢El area a que hacen referencia el numeral 7 y el paragrafo 2 del articulo 190 es un area
construida o un area neta de uso?

En ejercicio de una interpretacion sistematica del POT, la norma en comento hace referencia al area
construida para el célculo de obligaciones e incentivos urbanisticos por edificabilidad.

- ¢El area de operacion y maniobra a que hace referencia el numeral 7 del articulo 190 tiene
una exigencia minima?

No hay una exigencia minima, pero se debe garantizar el espacio suficiente para maniobrar cufietes
utilizados para el acopio mediante una herramienta mévil de carga, lo cual debe ser calculado
conforme al disefio propuesto para el cuarto de acopio.

USOS DE SUELO-VIVIENDA / ARTICULO 190
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- ¢Qué es unavivienda comunitaria, en el marco del articulo 190?

Cuando la norma citada hace referencia a vivienda comunitaria debe entenderse que se refiere a
“vivienda colectiva”, por ser esta la tipologia adoptada en la definicién del uso residencial en los
términos del numeral 1 del articulo 233.

SISTEMA DE ENERGIA ELECTRICA — FUENTES NO CONVENCIONALES DE ENERGIA
RENOVABLE / PREINSTALACIONES PARA LA RECARGA DE VEHICULOS / ARTICULO 213
(concordante con el numeral 9.3 del Anexo 5)

- ¢La obligacion de prever estacionamiento para vehiculos cero emisiones aplica para
cualquier modalidad de licencia, teniendo en cuenta que en el articulo 213 se indica que se
exige solamente para obra nueva?

Para dar respuesta a este interrogante se debe tener en cuenta que el articulo 262 del Plan de
Ordenamiento Territorial sefiala las condiciones a las cuales deben acogerse los interesados en
obtener licencias de construccién en las modalidades de obra nueva, modificaciéon, adecuacion y
ampliacion. Esta disposicion, leida de manera integral y armédnica con lo sefialado en el numeral 9.3
del anexo 5 “Manual de Normas Comunes a los Tratamientos Urbanisticos”, permite sefalar que lo
preceptuado en el articulo 213 del Plan de Ordenamiento Territorial aplica para todos los proyectos
gue pretendan ampliar areas construidas, cambiar de uso o desarrollar obra nueva.

USOS DE SUELO-VIVIENDA / ARTICULO 233
- ¢Qué es unavivienda colectiva, en el marco del articulo 233?

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 habitacién permanente. En efecto, el articulo
233 hace mencién de las tipologias de vivienda clasicas -unifamiliar, bifamiliar y multifamiliar-, e
introduce, conforme a las tendencias de evolucion demogréfica de la sociedad bogotanay de la oferta
inmobiliaria, dos nuevas tipologias de vivienda: la vivienda colectiva y las soluciones habitacionales
con servicios para estudiantes, adulto mayor y medicalizadas, como se extrae a continuacion:

“Articulo 233.Usos permitidos en Bogota. Los usos que se mencionan a continuacion se permiten en
el suelo urbano y de expansion urbana del Distrito Capital:

1.Usos residenciales. Es la destinacion asignada al suelo para la actividad propia de la vivienda que

se desarrolla en inmuebles dispuestos como lugar de habitacion permanente en el territorio. Pueden
ser unifamiliares, bifamiliares, multifamiliares o colectivas. Incluye las soluciones habitacionales con
servicios para estudiantes, adulto mayor y medicalizadas. (...)”

En relacion con las viviendas colectivas, el Documento Técnico de Soporte hace énfasis en la relacion
gue debe producirse entre las unidades habitacionales privadas y las areas de disfrute comun, con
el propésito de producir espacios adecuados para proyectos con modelo residencial comunitario y/o
con énfasis en areas de disfrute coman.
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Acorde con lo anterior, la Circular 007 del 25 de febrero de 2022 "Por la cual se aclara la aplicacion
e interpretacion de las normas sobre &rea minima para la configuracion arquitectonica y espacial de
las unidades de vivienda nueva en las tipologias colectiva y con servicios”, dispone que la vivienda
colectiva es una tipologia especial en la que “la relacién entre los espacios privados y de uso comun
presenta particularidades propias de las nuevas dindmicas habitacionales que, en razén a su
especificidad, siguen una reglamentacion particular que permite garantizar el derecho a la vivienda
digna, en su componente de habitabilidad en la integralidad del espacio privado, haciendo énfasis en
la importancia de la calidad y cantidad de espacios de disfrute comun al interior de los proyectos
inmobiliarios”.

Esta circular se puede consultar en el siguiente link:
https://www.sdp.gov.co/sites/default/files/circular 007 de 2022-03-01.pdf.

- Teniendo en cuenta que el articulo 233, numeral 1, incluye dentro de los usos residenciales
las soluciones habitacionales con servicios para estudiantes, adulto mayor vy
medicalizadas, ¢estas soluciones habitacionales deben cumplir con los Estandares de
Calidad del Habitat estipuladas en el articulo 384, aunque en el cuadro de este articulo no
se mencionen?

La Circular 007 de 2021 "Por la cual se aclara la aplicacion e interpretacion de las normas sobre area
minima para la configuracién arquitecténica y espacial de las unidades de vivienda nueva en las
tipologias colectiva y con servicios” precisa la manera como son aplicables los Estandares Calidad
de Habitat a las soluciones habitacionales con servicios y colectivas.

Esta circular se puede consultar en el siguiente link:
https://www.sdp.gov.co/sites/default/files/circular 007 de 2022-03-01.pdf.

USOS DE SUELO-VIVIENDA / ARTICULO 234
- ¢Qué es unavivienda turistica, en el marco del articulo 234?

De acuerdo a lo sefialado en el articulo 2.2.4.4.12.2 del Decreto Nacional 1074 de 2015 “Por medio
del cual se expide el Decreto Unico Reglamentario del Sector Comercio, Industria y Turismo”,
modificado por el Decreto Nacional 1836 de 2021, la vivienda turistica se refiere a unidades privadas,
casas y demas construcciones integradas arquitecténica y funcionalmente, destinadas total o
parcialmente a brindar el servicio de alojamiento turistico segin su capacidad, a una o mas personas.
Pertenecen a esta clasificacion los apartamentos turisticos, fincas turisticas, casas turisticas y demas
inmuebles cuya destinacion corresponda a esta definicion. Las condiciones asociadas a esta vivienda
se describen en el libro 2, numeral 8.5.2 del Documento Técnico de Soporte del Plan de
Ordenamiento Territorial Bogota Reverdece 2022-2035, que hace parte integral del mismo.

Las viviendas turisticas estan sujetas a las reglas y disposiciones del uso residencial.
USOS DE SUELO-COMERCIOS Y SERVICIOS / ARTICULO 234
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- ¢En qué categoria de usos comerciales y de servicios se clasifican los servicios de
parqueadero?

El servicio de parqueaderos se menciona expresamente como parte de la categoria de Comercio y
Servicios Basicos del uso Comercio y Servicios, segun el articulo 234 del Decreto Distrital 555 de
2021.

- ¢En qué categoria de usos comerciales y de servicios se clasifican las denominadas
“cocinas ocultas”?

Las denominadas “cocinas ocultas” no ofrecen bienes o servicios directamente accesibles a la
clientela, ya que distribuyen alimentos recién preparados Unicamente a domicilio, por lo cual no
pueden considerarse en la categoria de comercios y servicios basicos. En cambio, transforman
materias primas industriales o naturales en platos gastronémicos, razon por la cual se clasifican
dentro de la categoria de usos industriales.

USOS DE SUELO-BODEGAS DE RECICLAJE / ARTICULOS 234 Y 235

- ¢En aplicacién del POT, las bodegas de reciclaje seran objeto de expedicion de
licencias urbanisticas? Si si, ¢bajo qué condiciones verificables por las Curadurias
Urbanas?

Si. Con el Decreto Distrital 555 de 2021, las bodegas privadas de reciclaje no afectas al uso publico
son objeto de licenciamiento, bajo las condiciones establecidas para:

o Los servicios logisticos, cuando se trate de centros de acopio basico (separacion, clasificacion,
embalaje, almacenamiento temporal y/o comercializacién), o de bodegas en las que se adelanten
procesos de pre transformacion, conforme a lo establecido en el articulo 234.

o Los usos industriales en las categorias mediana y/o pesada, cuando incluyan procesos de
transformacion y segun el puntaje obtenido en aplicacion del articulo 238 de "Calificacién de usos
industriales”.

USOS DE SUELO-INDUSTRIA / AUTODECLARACION Y LICENCIAMIENTO / ARTICULO 239

- ¢En qué consiste la autodeclaracién de que trata el articulo 239 y como se acredita en el
marco del licenciamiento?

La autodeclaracion de que trata el articulo 239 es un documento diligenciado y presentado por el
interesado en el reconocimiento de un uso industrial y/o del solicitante de una licencia, del cual se
deduce, a través de la obtencion de un puntaje, el impacto ambiental de dicha industria.

Cuando en la autodeclaracién se califique la industria como mediana o pesada, el interesado debera
presentarla ante la Secretaria Distrital de Salud y ante la autoridad ambiental competente (Secretaria
Distrital de Ambiente y/o CAR), con el fin de obtener concepto previo al licenciamiento y cumplir con
las acciones de mitigacion reglamentadas en el Plan de Ordenamiento Territorial. Por consiguiente,
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para el licenciamiento de industrias medianas o pesadas, adicional a la autodeclaracién, se debera
allegar el concepto previo de las mencionadas autoridades.

Cuando en la autodeclaracion se establezca que el tipo de industria es liviana, el interesado debera
allegarla al momento de la radicacion de la licencia, sin requisito de concepto previo de dichas
autoridades.

En los anteriores supuestos (industria liviana, mediana o pesada), el Curador solo expedira la
respectiva licencia, o acto de reconocimiento, si el tipo de industria declarado se permite en el area
de actividad en la cual se desarrollaria el uso industrial.

- ¢Laautodeclaraciéon de usos industriales es un requisito para la debida forma?

Si bien la autodeclaracién no hace parte de los documentos establecidos en la Resolucién 1025 de
2021, este documento hace parte de los documentos exigibles por el curador urbano, sin los cuales
no podria determinar las condiciones de localizacién del uso industrial a licenciar o a reconocer, ni
las acciones de mitigacion que este debe cumplir, y especificamente aquellas que son verificables
por el curador segun lo sefiala el articulo 245.

Cabe sefialar que la autodeclaracién no implica ningun tipo de aval de las entidades mencionadas en
el articulo.

- ¢Quién debe firmar la autodeclaracién: el titular de la licencia de construccién, el
constructor responsable o el arquitecto proyectista?

La autodeclaracion debe ser suscrita por el titular de la licencia de construccion.
USOS DEL SUELO PERMITIDOS POR AREA DE ACTIVIDAD/ ARTICULO 243

- ¢Cuadl es el estandar de habitabilidad para la vivienda colectivay los usos de servicios para
estudiantes, adulto mayor y medicalizadas de que trata el articulo 243?

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 articulo
233 hace mencién de las tipologias de vivienda clasicas -unifamiliar, bifamiliar y multifamiliar-, e
introduce, conforme a las tendencias de evolucion demogréfica de la sociedad bogotanay de la oferta
inmobiliaria, dos nuevas tipologias de vivienda: la vivienda colectiva y las soluciones habitacionales
con servicios para estudiantes, adulto mayor y medicalizadas, como se extrae a continuacion:

“Articulo 233.Usos permitidos en Bogota. Los usos que se mencionan a continuacion se permiten en
el suelo urbano y de expansion urbana del Distrito Capital:

1.Usos residenciales. Es la destinacion asignada al suelo para la actividad propia de la vivienda que
se desarrolla en inmuebles dispuestos como lugar de habitacion permanente en el territorio. Pueden
ser unifamiliares, bifamiliares, multifamiliares o colectivas. Incluye las soluciones habitacionales con
servicios para estudiantes, adulto mayor y medicalizadas. (...)”
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En relacion con las viviendas colectivas, el Documento Técnico de Soporte hace énfasis en la relacion
gue, debe producirse entre las unidades habitacionales privadas y las areas de disfrute comun, con
el propésito de producir espacios adecuados para proyectos con modelo residencial comunitario y/o
con énfasis en areas de disfrute coman.

Acorde con lo anterior, la Circular 007 del 25 de febrero de 2022 "Por la cual se aclara la aplicacion
e interpretacion de las normas sobre area minima para la configuracion arquitecténica y espacial de
las unidades de vivienda nueva en las tipologias colectiva y con servicios”, dispone que la vivienda
colectiva es una tipologia especial en la que “la relacién entre los espacios privados y de uso comun
presenta particularidades propias de las nuevas dindmicas habitacionales que, en razén a su
especificidad, siguen una reglamentacion particular que permite garantizar el derecho a la vivienda
digna, en su componente de habitabilidad en la integralidad del espacio privado, haciendo énfasis en
la importancia de la calidad y cantidad de espacios de disfrute comun al interior de los proyectos
inmobiliarios”.

Dicha circular precisa la manera como son aplicables los Estandares Calidad de Habitat a las
soluciones habitacionales con servicios y colectivas. Esta circular se puede consultar en el siguiente
link: https://www.sdp.gov.co/sites/default/files/circular_007 de 2022-03-01.pdf.

USOS DE SUELO-DOTACIONAL, COMERCIOS Y SERVICIOS / AUTODECLARACION Y
LICENCIAMIENTO / ARTICULO 246

- ¢Laautodeclaraciéon de usos dotacionales o de comercios y servicios es un requisito para
la debida forma?

De acuerdo con lo establecido en el articulo 246, la autodeclaracion de impacto ambiental es un
requisito para el reconocimiento o la expedicién de la licencia de cualquier uso dotacional, comercial
o de servicios.

Aunque no es un documento exigido por la Resolucién 1025 de 2021, si hace parte de los
documentos exigibles por el curador urbano, sin los cuales no podria determinar las acciones de
mitigacién que debe cumplir el uso y especificamente las que debe verificar el curador segun lo sefiala
el articulo 245.

Cabe sefialar que la autodeclaracién no implica ningun tipo de aval de la Secretaria Distrital de
Ambiente.

- ¢, Quién debe firmar la autodeclaracion: el titular de la licencia de construccién, el
constructor responsable o el arquitecto proyectista?

La autodeclaracion debe ser suscrita por el titular de la licencia de construccion.

USOS DE SUELO / SERVICIOS AL AUTOMOVIL / ARTICULO 243
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- ¢Cuales son las condiciones de localizacion para los servicios al automovil en la ciudad?
¢Los CDA quedarian prohibidos en Areas de Actividad de Proximidad y Estructurante?

Los servicios al automavil, cuya actividad principal es la venta de bienes y prestacién de servicios a
los vehiculos automotores, es una categoria de los usos comerciales y de servicios contemplados en
el Plan de Ordenamiento Territorial, en el articulo 234, entre los cuales se incluyen los Centros de
Diagndstico Automotriz —CDA-, concesionarios, estaciones de servicio, talleres de mecanica
automotriz y venta de autopartes, entre otros.

El uso de servicios al automdvil podra licenciarse en vigencia del Decreto Distrital 555 de 2021,
aplicando las disposiciones contenidas en esta horma y en particular las siguientes condiciones de
localizaciéon de dichos usos, mencionadas en el articulo 243:

- En Areas de Actividad de Proximidad se permiten hasta 500 m2, siempre que se localicen fuera
de los Sectores de uso residencial neto (condicion 20) y de los Sectores de Interés Urbanistico
(condicion 16), en predios con frente a la malla vial arterial construida, asi como en manzanas
comerciales previstas en los proyectos urbanisticos aprobados (condicién 8).

- En Areas de Actividad Estructurante -Sectores de Interés Urbanistico excluidos (condicion 16)- y
en Areas de Actividad de Grandes Servicios Metropolitanos, se permiten:

o De menos de 500 m2 en cualquier localizacién, siempre que no se trate de estaciones de
servicio de combustibles, estaciones de servicio especializadas (electrolineras) y Centros
de Diagndstico Automotor de clasificacién C y D. Cuando se trate de estaciones de servicio
de combustibles, estaciones de servicio especializadas (electrolineras) y Centros de
Diagnéstico Automotor de clasificacion C y D, solo podran localizarse en predios con frente
a la malla vial arterial construida (condicién 9).

o A partir de 500 m2, podran localizarse en predios con frente a la malla vial arterial
construida, asi como en manzanas comerciales previstas en los proyectos urbanisticos
aprobados (condicién 9), y en edificaciones disefiadas y construidas para dicho uso en
predios sujetos a los tratamientos de Desarrollo y Renovacién Urbana o en una actuacion
de manzana o Plan Vecinos en tratamiento de Mejoramiento Integral (condicion 4)

En los Sectores de Interés Urbanistico solamente se permiten los servicios al automovil existentes
con licencia al momento de entrada en vigencia del Plan de Ordenamiento Territorial.

Las edificaciones que cuenten con licencia de construccion donde se haya autorizado el uso
especifico correspondiente cuentan con una situacion juridica consolidada, reconocida por al articulo
593 del Plan de Ordenamiento Territorial.

USOS DE SUELO-ESTACIONES DE SERVICIO / ARTICULO 243

- ¢Qué condiciones aplican paralas Estaciones de Servicio?
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El articulo 608 del Decreto Distrital 555 de 2021 derogd expresamente el Decreto 619 de 2000 y
todas las normas e instrumentos que lo desarrollaban y complementaban, entre las cuales el Decreto
Distrital 913 de 2001 que definia normas urbanisticas y arquitectdnicas para el desarrollo de los
servicios de alto impacto, relacionados con las Estaciones de Servicios. Los servicios al automévil,
cuya actividad principal es la venta de bienes y prestacion de servicios a los vehiculos automotores,
es una categoria de los usos comerciales y de servicios contemplados en el Plan de Ordenamiento
Territorial, en el articulo 234, entre los cuales se incluyen los Centros de Diagndstico Automotriz —
CDA-, concesionarios, estaciones de servicio, talleres de mecanica automotriz y venta de autopartes,
entre otros.

Las estaciones de servicio podran licenciarse en vigencia del Decreto Distrital 555 de 2021, aplicando
las disposiciones contenidas en esta norma y en particular las siguientes condiciones de localizacion
de dichos usos, mencionadas en el articulo 243:

- En Areas de Actividad de Proximidad se permiten hasta 500 m2, en predios con frente a la malla
vial arterial construida, asi como en manzanas comerciales previstas en los proyectos urbanisticos
aprobados (condicién 8); siempre que se localicen fuera de los Sectores de uso residencial neto
(condicién 20) y de los Sectores de Interés Urbanistico (condicion 16).

- En Areas de Actividad Estructurante -Sectores de Interés Urbanistico excluidos (condicién 16)- y
en Areas de Actividad de Grandes Servicios Metropolitanos, se permiten:

o De menos de 500 m2, en predios con frente a la malla vial arterial construida (condicién 9).

o A partir de 500 m2, en predios con frente a la malla vial arterial construida (condicion 9).
Ademas, podran localizarse en manzanas comerciales previstas en los proyectos
urbanisticos aprobados, asi como en edificaciones disefiadas y construidas para dicho uso
en predios sujetos a los tratamientos de Desarrollo y Renovacion Urbana o en una
actuacion de manzana o Plan Vecinos en tratamiento de Mejoramiento Integral (condicién
4).

En los Sectores de Interés Urbanistico solamente se permiten los servicios al automdvil existentes
con licencia al momento de entrada en vigencia del Plan de Ordenamiento Territorial.

Las edificaciones que cuenten con licencia de construccion donde se haya autorizado el uso
especifico correspondiente cuentan con una situacion juridica consolidada, reconocida por al articulo
593 del Plan de Ordenamiento Territorial.

- ¢Qué pasacon los servicios al automavil en cluster del 7 de Agosto?
El barrio Siete de Agosto se encuentra delimitado en Area de Actividad Estructurante, de acuerdo

con el Mapa CU-5.2. de Areas de Actividad y Usos del Suelo. En dicha Area de Actividad, la categoria
de Servicios al Automdvil esta permitida:
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o De menos de 500 m2 en cualquier localizacion, siempre que no se trate de estaciones de
servicio de combustibles, estaciones de servicio especializadas (electrolineras) y Centros
de Diagnostico Automotor de clasificacion C y D. Cuando se trate de estaciones de servicio
de combustibles, estaciones de servicio especializadas (electrolineras) y Centros de
Diagnostico Automotor de clasificacion Cy D, solo podran localizarse en predios con frente
a la malla vial arterial construida (condicién 9).

o A partir de 500 m2, podran localizarse en predios con frente a la malla vial arterial
construida, asi como en manzanas comerciales previstas en los proyectos urbanisticos
aprobados (condicion 9), y en edificaciones disefiadas y construidas para dicho uso en
predios sujetos a los tratamientos de Desarrollo y Renovacion Urbana o en una actuacion
de manzana o Plan Vecinos en tratamiento de Mejoramiento Integral (condicion 4)

Ademas, las edificaciones que cuenten con licencia de construccidn donde se haya autorizado el uso
especifico correspondiente cuentan con una situacion juridica consolidada, reconocida por al articulo
593 del Plan de Ordenamiento Territorial.

USOS DE SUELO-VIVIENDA / ARTICULOS 243

- Salvo en Bienes de Interés Cultural del grupo arquitecténico, el articulo 243 condiciona las
edificaciones de uso residencial a laimplantacion de usos diferentes en el piso de acceso
frente alacalle (condicion 1). ¢, Cémo aplica dicha exigencia en predios con mas de un frente
sobre calle 0 en proyectos de manzana completa?

En su articulo 272 “Obligaciones para generar condiciones de seguridad y relaciones directas de las
fachadas con el espacio publico”, numeral 4, el Plan de Ordenamiento Territorial sefiala
especificamente como debe entenderse la aplicacion de esta condicién para predios con dos 0 mas
fachadas sobre espacios publicos diferentes.

USOS DE SUELO-VIVIENDA EN AREAS DE GRANDES SERVICIOS METROPOLITANOS /
ARTICULO 243

- En las Areas de Grandes Servicios Metropolitanos, el articulo 243 restringe el uso
residencial. En efecto, el uso residencial solo puede ser un complemento de un uso
dotacional o industrial, ya que estos —el industrial y el dotacional- se consideran usos
principales en dichas areas. ¢En qué condiciones se admiten los usos residenciales en
areas de grandes servicios metropolitanos? ¢Se puede desarrollar el uso de Vivienda
Multifamiliar exclusivamente? ¢Qué pasa si en la certificacion catastral no se indican usos
industriales o dotacionales?

Las Areas de Grandes Servicios Metropolitanos tienen como vocacion, como su hombre lo indica, la
oferta de usos industriales y dotacionales que contribuyen a la consolidacién de la Estructura
Funcional y del Cuidado y la Estructura Socioecondmica, Creativa y de Innovacion que ordenan el
territorio Distrital. Por lo tanto, en dichas areas se consideran principales los usos industriales y
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dotacionales, asi como los servicios logisticos, las oficinas y los servicios de hospedaje, pudiendo
estos ser complementados con el resto de comercios y servicios en las condiciones establecidas en
el articulo 243y, con usos residenciales, restringidos al cumplimiento de la condicién 2 de la tabla de
Usos permitidos por Area de Actividad, que establece, para cualquier predio objeto de licenciamiento
en Areas de Grandes Servicios Metropolitanos destinado a albergar usos residenciales, el obligatorio
cumplimiento de las siguientes condiciones:

- Se debera restituir el &rea construida preexistente en usos dotacional o industrial y/o incluir nuevos
usos industriales o dotacionales gque representen minimo el indice de construccion de 0.8 al area
de terreno objeto de licenciamiento. Si el &rea preexistente es mayor a este indice, debera
restituirse integralmente. Esta preexistencia se puede corroborar a través de la certificacion
catastral correspondiente o de licencias urbanisticas o reconocimientos previos; si no fuera
demostrable la preexistencia, se deberan en todo caso incluir nuevos usos industriales o
dotacionales que representen minimo el indice de construccion de 0.8 al area de terreno objeto de
licenciamiento.

- Los usos residenciales, complementarios a los usos dotacionales o industriales requeridos, se
deberan desarrollar mediante la adquisicion de certificados de derechos de construccion y
desarrollo, salvo que se trate de Viviendas Multifamiliares de Interés Prioritario o de Soluciones
Habitacionales con Servicios para estudiantes, adulto mayor y medicalizadas, cuya vinculaciéon a
un dotacional haya sido previamente certificada por el sector de la Administracién Distrital que
corresponda.

Por consiguiente, en Areas de Grandes Servicios Metropolitanos no se permiten proyectos
exclusivamente residenciales, ni proyectos residenciales con comercios y servicios, sin areas
destinadas al uso dotacional y/o industrial.

Debe reiterarse que las soluciones habitacionales con servicios para estudiantes, adulto mayor y
medicalizadas, hacen parte de las categorias de usos residenciales y no deben confundirse con los
usos de comercio y servicios objeto del articulo 234 del Plan de Ordenamiento Territorial, que también
se encuentran permitidos en areas de Grandes Servicios Metropolitanos, con otras condiciones. Por
consiguiente, se puede plantear un proyecto con mezcla de usos, pero si se incluye el uso residencial,
se debe cumplir con las disposiciones de la condicién 2, ya referenciadas.

Estas disposiciones no seran aplicables para los predios a los que apligue el tratamiento urbanistico
de desarrollo.

USOS DE SUELO-COMERCIOS Y SERVICIOS BASICOS / ACTUACION DE MANZANA O PLAN
VECINOS / ARTICULO 243

- Los usos de comercios y servicios basicos se permiten hasta 500 m2 en Areas de Actividad
de Proximidad y hasta 4000 m2 en Areas de Actividad Estructurante en las edificaciones
gue para dicho uso sean licenciadas en tratamiento de desarrollo y renovacion urbana o en
el marco de una “actuacion de manzana” o “Plan Vecinos” en tratamiento de mejoramiento
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integral, dando estricto cumplimiento a lo dispuesto en las condiciones 3y 4 del articulo
243. ; A qué se refiere la “actuacion de manzana?

La Actuacion de Manzana o Plan Vecinos se encuentra definida en el Anexo 2, Glosario, Secciéon
HABITAT Y CIUDAD POPULAR vy corresponde a una estrategia de intervencion que abarca la
totalidad de los predios al interior de una manzana. En esta actuacion pueden adelantarse proyectos
por iniciativa publica, comunitaria o privada que garanticen la permanencia de los moradores
originales y actividades productivas mediante estrategias de participacion y apropiacién social que
fomenten el arraigo y la corresponsabilidad en la gestién del territorio.

USOS DE SUELO-COMERCIOS Y SERVICIOS BASICOS / ARTICULO 243

- Los usos de comercios y servicios basicos de mas de 4000 m2 se permiten Gnicamente en
Areas de Actividad Estructurante y de Grandes Servicios Metropolitanos, condicionados a
su acceso directo o mediante enlaces peatonales desde las estaciones de los sistemas de
transporte de alta y media capacidad (condicion 6). ¢Los enlaces peatonales son solo los
existentes o se pueden plantear previa licencia de intervenciéon y ocupacion de espacio
publico?”

Los enlaces peatonales pueden ser los existentes o proyectados, siempre y cuando cuenten con la
respectiva licencia de intervencién y ocupacién del espacio publico, en los términos de los articulos
2.2.6.1.1.12y 2.2.6.1.1.13 del Decreto 1077 de 2015 y demas normas aplicables.

USOS DE SUELO / SECTORES DE PROTECCION DE AGLOMERACIONES DE PRODUCCION
ARTESANAL E INDUSTRIAS CREATIVAS Y CULTURALES / ARTICULO 243

- ¢Los predios que hacen parte de Areas de Desarrollo Naranja — Distritos Creativos
delimitados tienen alguna restriccion o beneficio o porcentaje de uso a mantener en el
predio?

Si, cuando coinciden con poligonos de proteccién de aglomeraciones de produccion artesanal e
industrias creativas y culturales sefialados en el mapa de Areas de Actividad del Plan de
Ordenamiento Territorial, en cuyo caso deben cumplir la condicién 13 del articulo 243 de esta norma,
ademas de las acciones de mitigacién y las normas propias segun el tratamiento urbanistico aplicable.

Por fuera de estos poligonos, la delimitacion de Areas de Desarrollo Naranja — Distritos Creativos no
tiene efectos en la norma urbanistica de estos predios, siendo su funcion la de priorizar las actividades
gue se desarrollan al interior de estos poligonos, a través de programas y proyectos especificos.

USOS DE SUELO / ACCIONES DE MITIGACION DE IMPACTOS AMBIENTALES / ARTICULO 245

- Las acciones de mitigacion ambiental se orientan a partir de 4 criterios, uno de los cuales
es la proteccion de la Estructura Ecoldgica Principal de eventuales impactos ambientales
causados por los usos del suelo. Dichos impactos se controlan a través de la constitucién
de areas de amortiguamiento en las areas privadas afectas al uso publico o en las cesiones
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de espacio publico de todos los predios que colinden con la Estructura Ecologica Principal.
¢Como se verifica esta condicion cuando no sea exigible una cesion de espacio publico?

La accién de mitigacion ambiental MA8, consistente en localizar las areas de cesién de espacio
publico y el despliegue de estrategias paisajisticas orientadas a la siembra de &rboles o construccion
de barreras ambientales en contiglidad de la Estructura Ecolégica Principal, resulta aplicable a
predios que colinden con dicha estructura. Cuando del proyecto a licenciar no sean exigibles cesiones
urbanisticas, se dard aplicacién a lo preceptuado por la misma norma, es decir que las areas de
amortiguamiento deberan constituirse a través de las areas privadas afectas al uso publico que el
proyecto debera prever en contigliidad de la Estructura Ecoldgica Principal.

Si ninguna de las dos condiciones fuera exigible en el proyecto, este debera dar cumplimiento a las
normas que, en el marco de la reglamentacion de las disposiciones de Ecourbanismo y Construccion
Sostenible, resulten aplicables.

GESTION DEL RIESGO / LICENCIAMIENTO / ARTICULO 247

- De acuerdo con el articulo 247, todos los predios en los que se haya desarrollado
actividad industrial o de comercio y servicios que incluyera almacenamiento de sustancias
peligrosas y en los cuales se pretenda realizar un cambio de actividad, traslado, cese o
abandono de la misma deberan contar con pronunciamiento de la Secretaria Distrital de
Ambiente, previo al proceso de licenciamiento urbanistico. ¢Qué implica tal
pronunciamiento? ¢Mientras no se haya publicado el listado de predios con sospecha de
contaminacion y sitios contaminados por medio de la Secretaria Distrital de Ambiente, como
se pueden verificar los predios que cuenten con esta condicién? Una vez se publique este
listado, ¢de qué manera se ven afectados los predios que ahi se relacionen?

Cualquier predio que cumpla con la condicion dispuesta en el numeral 1 del articulo,
independientemente de que figure o no en el listado de predios con sospecha de contaminacion y
sitios contaminados, debera solicitar el pronunciamiento de la Secretaria Distrital de Ambiente
previo al proceso de licenciamiento.

Conforme a lo establecido en el paragrafo 2 del articulo, dicha entidad verificara la completa
restauracion y remediacion de los suelos del predio, como condicién para su licenciamiento
urbanistico.

De lo anterior debe deducirse que la publicacion del listado de predios con sospecha de
contaminacion y sitios contaminados por parte de la Secretaria Distrital de Ambiente no exime a
cualquier propietario o interesado en el desarrollo de un predio que hubiera albergado usos
industriales, comerciales o de servicios con almacenamiento de sustancias peligrosas, previamente
identificado 0 no por la Secretaria Distrital de Ambiente en dicho listado, de solicitar a dicha
Autoridad Ambiental la verificacion del estado del estado de restauracion y remediaciéon del suelo
de dicho predio como requisito para su licenciamiento urbanistico.
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En cualquier caso, los predios que se encuentren en la lista con sospecha de contaminacion y sitios
contaminados elaborada por la SDA no podran ser objeto de licenciamiento urbanistico, hasta tanto
la autoridad ambiental verifique la completa restauracién y remediacién de dichos suelos. Por
consiguiente, solo si se acredita que hay restauracion y remediacion, los predios podran ser objeto
de licencia acorde a la normatividad aplicable a cada uno.

MITIGACION DE IMPACTOS URBANISTICOS / LICENCIAMIENTO / ARTICULO 248

- ¢En qué consiste el concepto técnico referido en el paragrafo 3 del articulo 248 del Plan de
Ordenamiento Territorial?

En general, las acciones de mitigacion que deben cumplir los respectivos usos acorde al area a
construir se encuentran sefialadas en el articulo 248 del Plan de Ordenamiento Territorial. Estas
acciones de mitigacion seran verificadas asi:

- MUL1 seré verificada dentro del proceso de licenciamiento por parte de los curadores urbanos.

- MUZ2 sera verificada dentro del proceso de licencia de intervencién del espacio publico.

- MUS sera verificada por la Secretaria Distrital de Movilidad en el marco del estudio de movilidad
aplicable.

El concepto técnico de que trata el pardgrafo 3 del articulo precitado se refiere a aquel
pronunciamiento que deben hacer las entidades cabeza de sector en el marco de las disposiciones
contenidas en el Plan de Ordenamiento Territorial, en las cuales se sefialan algunas excepciones a
saber:

- La contenida en el paragrafo 3 del articulo 173, relacionada con los equipamientos nuevos del
orden distrital de seguridad, convivencia y justicia, independientemente de su tipo, que requieren
concepto previo emitido por la Secretaria Distrital de Seguridad, Convivencia y Justicia para su
localizaciéon y que, en el caso de los equipamientos 2 y 3, incluird también las acciones de
mitigacion aplicables;

- Lacontenida en el paragrafo 5 del articulo 173, relacionada con el traslado de hornos crematorios
localizados en suelo urbano, que requieren autorizacién previa de la Secretaria Distrital de
Ambiente y la Secretaria Distrital de Salud, entidades que deberan avalar las tecnologias de dichos
hornos;

- Lacontenida en el paragrafo 1 del articulo 174, relacionada con los estandares de calidad espacial
de cualquier equipamiento de tipo 3 que deba ser licenciado antes de que las entidades
responsables hayan reglamentado dichos estandares espaciales. En este caso, la entidad a la que
pertenezca el servicio que predomine en por lo menos 70% del &rea construida debera, previo al
licenciamiento, emitir un concepto respecto del cumplimiento de los estandares especiales que se
requieran;
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- Larelacionada con el paragrafo 4 del articulo 248, relacionada con los equipamientos de seguridad
y defensa de interés nacional, que requieren concepto previo emitido por el Ministerio de Defensa
Nacional, las Fuerzas Militares y/o la Policia nacional, segun corresponda;

- Larelacionada con el paragrafo del articulo 250, relacionada con los usos dotacionales de tipo 2,
3y singulares, los usos de comercio y servicios de tipo 2 y 3y los usos industriales de tipo 2, cuyas
acciones de mitigacién adicionales a las prescritas por el POT seran establecidas de acuerdo con
los Estudios de Transporte y Transito (ETT) y Estudios de Demanda y Atencion de Usuarios que,
para el efecto, reglamente la Secretaria de Movilidad. Mientras no se adopte esta reglamentacion,
este concepto no es exigible y los proyectos podran licenciarse cumpliendo con el resto de las
acciones de mitigacion dispuestas en el articulo 248 del POT.

- El mapa CU-5.5, de que trata el Articulo 258 no es de facil lectura. ¢(Qué prima entre las
convenciones a color y las observaciones identificadas con nomenclatura numérica?
¢Cémo aplican las notas: por predio? Por manzana? O por sector?

De conformidad con lo dispuesto en los numeral 2, 3 y 4 del articulo 258 del Plan de Ordenamiento
Territorial, la Secretaria Distrital de Planeacion podréa precisar el mapa CU-5.5 “Dimensionamiento
de antejardines”, para facilitar su consulta. Hasta tanto, a efectos de resolver dudas en asuntos
concretos que se presenten en el trdmite de licenciamiento, se debera consultar con la Direccién
del Taller del Espacio Publico, en aplicacion de lo sefialado en el articulo 2.2.6.1.2.2.5 del Decreto
Unico Reglamentario 1077 de 2015.

- La nota 33 del mapa CU-5.5 menciona que la dimensidn del antejardin es “de dimensién
variable segln el tipo y se determina de acuerdo en los establecido en plano urbanistico
0 implantacion original y requiere concepto favorable de DAPD”. Sin embargo, el DAPD
ya no existe.

Se debe entender que cuando dicha norma hace referencia a DAPD se refiere a Secretaria Distrital
de Planeacion.

USO DEL SUELO-DOTACIONALES / ALTURA MAXIMA DE LAS EDIFICACIONES / ARTICULO
260

- Los mapas CU-5.4.2 a CU-5.4.33, a los que hace referencia el Articulo 260, sefialan la
edificabilidad en cada una de las Unidades de Planeamiento Local. Sin embargo, algunos
dotacionales no presentan altura en dichos mapas. ¢Qué altura les aplica?

La altura maxima que pueden alcanzar los equipamientos que se licencien en los sectores
seflalados en los mapas CU-5.4.2 a CU-5.4.33 se determina con base en las normas de
edificabilidad definidas en el articulo 176 del Plan de Ordenamiento Territorial. Dicho articulo remite,
en los casos en él sefialados, a las normas especificas de cada tratamiento y a las normas comunes
a los tratamientos contenidas en el anexo 05.
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- Los mapas CU-5.4.2 a CU-5.4.33, a los que hace referencia el Articulo 260, sefialan la
edificabilidad en cada una de las Unidades de Planeamiento Local y, para aquellos predios
gue tienen asighado el tratamiento de Mejoramiento Integral, se define una altura. ¢Esta
alturairia en contra via de lo definido en el articulo 338?

Para el caso del tratamiento urbanistico de Mejoramiento Integral, los planos de edificabilidad de cada
una de las UPL contemplan una altura base de 3 pisos. No obstante, los propios mapas sefialan que
“Se puede alcanzar una altura maxima de 12 pisos respecto a la altura base, siempre que se cumpla
con las condiciones urbanisticas dispuestas en el tratamiento.

La posibilidad de concretar la altura maxima permitida para actuaciones de manzana, englobe o
integracion predial del frente de manzana esta condicionada a que el area de terreno integra tenga
frente sobre via de la Malla Vial Arterial construida en su perfil completo”.

De esta manera, la cartografia remite al cumplimiento de las condiciones urbanisticas dispuestas en
el articulo 338 del Decreto Distrital 555 de 2021, el cual indica que la posibilidad de concretar las
alturas maximas permitidas esta sujeta al cumplimiento de las condiciones y obligaciones
establecidas tanto para el tratamiento, como aquellas comunes a todos los tratamientos, contenidas
en el ANEXO 5 "Manual de normas comunes a todos los tratamientos".

AMPLIACIONES / LICENCIAMIENTO / ARTICULO 262

- Las ampliaciones pueden ser de varios tipos, de acuerdo con el articulo 262: las que no
implican aumento de altura, las que implican aumento de altura por ampliacion en pisos
superiores, las destinadas Unica y exclusivamente a dotar de los medios de evacuacion y
“todos los demas casos”. ;A qué otros casos se hace referencia?

Se refiere a cualquier otro tipo de ampliacion que no esté expresamente identificada en este articulo,
por ejemplo, las ampliaciones mediante edificaciones aisladas en el mismo predio u otras.

- En ampliaciones, ¢c6mo se calculan las obligaciones urbanisticas?

El articulo 262 del Plan de Ordenamiento Territorial, respecto de las ampliaciones senala “la
edificacion que sea objeto de ampliacion, incluida el area ampliada, se rige integralmente por las
normas vigentes.” En ese sentido, las obligaciones urbanisticas sefialadas en el Plan de
Ordenamiento Territorial para los tratamientos de renovacion urbana, consolidacion y mejoramiento
integral se calculan segun el ICe aplicable al “proyecto”, conforme con los articulos 317, 319, 320,
322y 329.

Entendiendo que, tratdndose de ampliaciones, el proyecto incluye tanto el area objeto de ampliacion
como el area construida existente que cuente con licencia o actos de reconocimiento, para efecto de
determinar el ICe sobre el cual se aplican las férmulas para el cumplimiento de las obligaciones
urbanisticas, se debe tener en cuenta la sumatoria de dichas areas, sin superar el potencial de
construccion permitido por el Plan de Ordenamiento Territorial, en concordancia con el articulo 262
de dicha normayy el articulo 2.2.6.1.1.7 del Decreto Unico Reglamentario 1077 de 2015.
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- En ampliaciones, ¢cémo se verifica la garantia de iluminacién y ventilacion en pisos
inferiores de que trata el articulo 262? ¢Es necesario el cumplimiento de las normas de
aislamientos y patios del Decreto 555 0 se puede mantener el existente, aunque sea menor?

Al respecto, el articulo 262 sefiala que:

e Cuando la ampliacion no implique aumento de altura, se podran mantener los aislamientos
existentes, asi sean menores a los establecidos en la norma vigente.

¢ Cuando la ampliacién impligue aumento de altura en pisos superiores, se debera dar cumplimiento
a las normas de aislamiento del Decreto Distrital 555 de 2021 para aquellas areas objeto de
ampliacion.

ADECUACIONES / LICENCIAMIENTO / ARTICULO 262
- En adecuaciones, ¢,son exigibles acciones de mitigacion urbanistica?

Las adecuaciones excluyen ampliaciones en tanto que, tal como lo dispone el articulo 262, deben
adelantarse dentro de los paramentos y volumetria de la estructura arquitectonica existente
aprobada. Por lo tanto, se rigen por la norma de usos, estacionamientos, equipamiento comunal
privado y habitabilidad dispuestos por el Plan de Ordenamiento Territorial, y no conllevan la exigencia
de acciones de mitigacién urbanistica.

- Cuando un predio con Licencia de Construccién para Vivienda requiera ser adecuado para
un uso de Comercio y Servicios o Dotacional, y estén licenciados mas de los
estacionamientos opcionales de que trata el articulo 389, ¢se pueden mantener los
estacionamientos aprobados sin que haya un pago compensatorio por el area adicional?”

No. Tal como se sefiala en el articulo 262, las adecuaciones se rigen por las normas de usos,
estacionamientos, equipamiento comunal privado y habitabilidad dispuestos en el Plan de
Ordenamiento Territorial. En ese sentido, si al momento de solicitar la licencia para comercio o
servicios o dotacional, existen estacionamientos construidos aprobados previamente, que superan
los porcentajes de area maxima sefialados en el articulo 389 del Plan de Ordenamiento Territorial,
estos podran destinarse a otras actividades requeridas en la edificacion en el marco de las normas
del POT y/o compensarse de acuerdo con las reglas contenidas en el articulo 390A hasta el limite
del porcentaje de area adicional sujeta a pago compensatorio definidas en el articulo 389 ibidem y/o
licenciarse con el uso de servicios de parqueadero.

- El articulo 262 del Plan de Ordenamiento Territorial establece las condiciones para la
obtencion de licencias de construcciéon, diferenciadas segun diferentes tipos de
intervencioén. ¢Esos tipos de intervencion se asimilan con las diferentes modalidades de
licencia de construccidn existentes segun el Decreto Unico Reglamentario 1077 de 2015?

Cra. 30 N° 25 -90 20
pisos 5, 8,13 / SuperCade piso 2 (@
PBX: 335 8000 icontec S:Net =

www.sdp.gov.co <
1SO 9001 ALCALDIA MAYOR

Codigo Postal: 1113111 DE BOGOTAD.C.




K
SECRETARIA DE

*
BOGOTY/\ | PLANEACION

La tabla contenida en el articulo 262 del Plan de Ordenamiento Te[ritorial hace referencia a las
modalidades de licencia de construccion establecidas en el Decreto Unico Reglamentario 1077 de
2015.

RECONOCIMIENTO DE EDIFICACIONES / LICENCIAMIENTO / ARTICULO 263 (Concordante
con articulos 336y 337)

- ¢Qué condiciones se deben verificar para el reconocimiento de edificaciones de que trata
el articulo 263 o sus posteriores ampliaciones?

La Ley 1848 de 2017 sefala que son susceptibles de reconocimiento aquellas edificaciones que
cumplan con el criterio de temporalidad previsto en la ley y cuyo uso se encuentre permitido en el
area de actividad donde se localiza la edificacion objeto de reconocimiento. Para la expedicion de
actos de reconocimiento, los Curadores Urbanos exigiran la compensacion por concepto de espacio
publico y equipamientos, de conformidad con la reglamentacion que para el efecto serd expedida. No
obstante, hasta tanto no se expida la correspondiente reglamentacion no sera exigible esta
compensacion. Esta reglamentacion se encuentra priorizada por la administracion Distrital.

Cuando, de manera posterior al reconocimiento, se busque el licenciamiento de ampliaciones y
adecuaciones a la edificacion, se debera dar cumplimiento a las normas urbanisticas (incluidas las
acciones de mitigacién cuando apliquen) y a las obligaciones urbanisticas sefialadas en el Plan de
Ordenamiento Territorial. En todo caso la ampliacion, acorde al articulo 2.2.6.1.1.7 del Decreto Unico
Reglamentario 1077 de 2015 ‘la sumatoria de ambas debe circunscribirse al potencial de
construccion permitido para el predio o predios objeto de la licencia segun lo definido en las normas
urbanisticas.” Ilgualmente, la ampliacion debera cumplir con lo sefialado en el articulo 262 del Plan
de Ordenamiento Territorial para este tipo de intervencion.

TRATAMIENTOS URBANISTICOS / SECTORES CONSOLIDADOS / ARTICULO 264

- El articulo 264 se refiere a los “Sectores Consolidados” de que trata el Mapa n.° CU-5.3. y
gue, de conformidad con el articulo 275, numeral 5, se encuentran excluidos del &mbito de
aplicacion del tratamiento de Desarrollo. ¢Qué sucede con los predios urbanizables no
urbanizados que se encuentran en zonas consolidadas?

El numeral 2 del articulo 274 establece que se encuentran sometidos al tratamiento de desarrollo los
predios urbanizables no urbanizados localizados en suelo urbano, independientemente de que se les
haya asignado un tratamiento urbanistico distinto en la cartografia del presente Plan. Sin embargo,
para la aplicacion de tal disposicion, deben considerarse las exclusiones del tratamiento de desarrollo,
establecidas en el articulo 275 y cuyo numeral 5 excluye del tratamiento de desarrollo y de las
actuaciones de urbanizacién, los predios ubicados en las zonas o barrios consolidados con
edificaciones sefialados en el Mapa n.° CU-5.3. “Sectores Consolidados” del Plan de Ordenamiento
Territorial.

Esta condicion es concordante con lo reglamentado en el articulo 264 que establece que en los
sectores delimitados en el citado Mapa n.° CU-5.3 “Sectores Consolidados”, no aplica el tratamiento
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de desarrollo y en cambio se rigen por el tratamiento urbanistico que corresponda segun lo
determinado en el Mapa n.° CU-5.1 “Tratamientos Urbanisticos” y los criterios de asignacion que
establece el Plan de Ordenamiento Territorial.

TRATAMIENTOS URBANISTICOS / INDICE DE CONSTRUCCION BASE / ARTICULO 266

- Elarticulo 266 indica, en su numeral 1, que los diferentes tratamientos urbanisticos cuentan
con indice de construccion base. ¢ Cudl es el indice base para cada uno de ellos?

El indice de construcciéon base es:

- De 0,2 para el tratamiento de Desarrollo, establecido en el articulo 285.
- De 1,3 paralos tratamientos de Consolidacién y Renovacion Urbana establecido en el articulo 317.

En el caso del tratamiento de Mejoramiento Integral no se establecié un indice de edificabilidad base.
Sin embargo, en el articulo 338 se establecen las condiciones volumétricas a considerar para la
definicion las alturas méaximas de aquellos predios ubicados en este tratamiento.

Finalmente, para el tratamiento de Conservacién, existen unos niveles de intervencion recogidos en
el articulo 345 del Decreto Distrital 555 de cuatro tipos (1, 2, 3y 4), “[...] conforme con las definiciones
y alcances contenidos al respecto en el Decreto Unico Reglamentario 1080 de 2015 y las
disposiciones lo modifiquen, complementen o sustituyan.” Por lo tanto, el POT no previé un indice de
construcciéon base para los predios con este tratamiento. Sin embargo, para estos si existen
reglamentaciones especificas de las autoridades competentes.

TRATAMIENTOS URBANISTICOS / INDICE DE CONSTRUCCION EFECTIVO / ARTICULO 266

- Elarticulo 266 en su numeral 2 define el indice de construccién efectivo y, en altimo parrafo,
sefiala que, salvo en el tratamiento urbanistico de desarrollo, para el calculo de obligaciones
urbanisticas, no se contabilizara en el area construida el area destinada al cumplimiento de
la obligacion VIS — VIP. ¢ Los metros cuadrados construidos producto de los incentivos se
cuantifican dentro del indice de construccién efectivo? ¢Cual es la razén de excluir esta
excepcion en el tratamiento de desarrollo?

El articulo 266 en su numeral 4 define el area construida asi: “Corresponde a la suma de la
superficie detodos los pisos. Excluye azoteas, hall de cubierta, areas duras sin cubrir o techar,
areas de las instalaciones mecanicas, dep0sitos que se encuentren en pisos de la edificacion
gue no contengan usos habitables, y que a su vez no colinden con unidades privadas
habitables, puntos fijos, el area de los estacionamientos y de circulacion vehicular y el area
de equipamiento comunal privado ubicada en un piso como maximo, asi como el area de los
estacionamientos y de circulacion vehicular ubicados en semisétanos y soétanos”.

Adicionalmente a lo anterior, como una regla que aplica de manera particular segun tratamiento, se
descuenta el &rea construida destinada al cumplimiento de la obligacién VIS-VIP, que es la
correspondiente a la definida en los porcentajes sobre indice de construccion efectivo establecidos
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en el articulo 322 para los tratamientos de Consolidacion y Renovacion Urbana y al porcentaje sobre
area vendible establecido en el articulo 338 para el tratamiento de Mejoramiento Integral. En el
tratamiento de desarrollo no es aplicable ninguna regla particular de este tipo y, por tanto, no aplican
descuentos de area construida relacionada con el cumplimiento de la obligacion VIS-VIP.

La razon por la que se excluye el tratamiento de desarrollo, es que en el capitulo del tratamiento de
Desarrollo, y particularmente en el cuadro que acompafa el articulo 281, donde se establecen las
condiciones para el calculo de cargas locales y generales, ya se incluye esta condicién, dado que la
carga disminuye en la medida en que se deje en el proyecto (en sitio) la obligacion de vivienda social.

TRATAMIENTOS URBANISTICOS / INDICE DE CONSTRUCCION ADICIONAL / ARTICULO 266

- El articulo 266 en su numeral 3 menciona el indice de construccién adicional. ¢ Cuando se
utiliza este indice? ¢ Sobre este se presentan férmulas para el calculo de las cargas?

Las obligaciones urbanisticas estan en funcién de las edificabilidades base, adicional y efectiva, y en
algunos casos responden al area de terreno o nivel de intervencion. Las edificabilidades se
determinan con base en la definicién de los indices de construccion contenidos en el Articulo 266. Si
bien el numeral 3 del articulo 266 del Plan de Ordenamiento define el indice de construccion adicional
como “diferencia entre el indice de construccion efectivo y el indice de construccion base”, el célculo
de obligaciones se realiza respecto del indice de construccion efectivo, esto es, el “factor numérico
resultante de dividir el area construida que concreta el proyecto urbanistico o arquitecténico en las
licencias urbanisticas o en el acto administrativo de reconocimiento, sobre el area de terreno o el area
neta urbanizable, segun el tratamiento urbanistico” (Numeral 2 articulo 266).

TRATAMIENTOS URBANISTICOS / AREA CONSTRUIDA / ARTICULO 266

- El articulo 266 en su numeral 4 define el area construida asi: “Corresponde a la suma de la
superficie de todos los pisos. Excluye azoteas, hall de cubierta, areas duras sin cubrir 0
techar, areas de las instalaciones mecanicas, depdsitos que se encuentren en pisos de la
edificacidn que no contengan usos habitables, y que a su vez no colinden con unidades
privadas habitables, puntos fijos, el area de los estacionamientos y de circulacion vehicular
y el area de equipamiento comunal privado ubicada en un piso como maximo, asi como el
area de los estacionamientos y de circulacion vehicular ubicados en semisétanos y
sotanos”. Esta definicidn es distinta a la que aparece en el Anexo 2- Glosario del Plan de
Ordenamiento Territorial. ¢, Cual debe aplicarse? ¢El punto fijo equivale al foso de escalera
y ascensor? ¢Donde se explica qué es el hall de cubiertas? ¢Es correcto asumir que las
instalaciones mecanicas incluyen ductos y cuartos de acopio? ¢Qué son los usos
habitables? ¢ Podria haber pisos no habitables en los proyectos?

El punto fijo del que trata el articulo 266 se refiere al foso de escalera y ascensor de que trata el
Anexo 2; asi mismo, es correcto incluir dentro de las instalaciones mecanicas los ductos y cuartos de
acopio.
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En cuanto al Hall de Cubiertas, el Documento Técnico de Soporte de Componente Urbano en su
pagina 320 asi como el literal b) del numeral 2.8 del anexo “Manual de normas comunes a los
tratamientos urbanisticos” sefiala que se trata del espacio cubierto de proteccion en cubierta, junto a
la caja de la escalera y ascensor, cuya area construida sumada no podran exceder del equivalente a
dos veces el area de la caja del ascensor y de la escalera que se encuentran en la cubierta. Esta
area no contabiliza para el calculo del indice de construccién ni dentro de la altura maxima permitida
en pisos.

Para efectos de la aplicacion del numeral 4 del articulo 266 del Plan de Ordenamiento Territorial, el
término de usos habitables hace referencia a aquellas actividades que, en correspondencia al uso
del suelo establecido por las normas urbanisticas, implican el vivir ocupar o permanecer en
determinados espacios. El término implica la diferenciacion con los espacios complementarios,
destinados a depdésitos, estacionamientos o instalaciones de soporte a las actividades que se realizan
en una edificacion.

Para ilustrar lo expuesto, los usos habitables pueden localizarse en areas privadas — como por
ejemplo unidades de vivienda, habitaciones de hotel, oficinas y espacios administrativos, etc-, o en
areas de uso colectivo, como pueden ser las piscinas, las cocinas profesionales y comedores
colectivos, salas de juego, de entrenamiento deportivo y terapias, de estar, de oracién, de cine y
demas servicios comunes que puede contener un programa inmobiliario de uso publico o privado.

El Decreto Distrital 555 de 2021 y sus documentos anexos no incluyen ni establecen disposiciones
normativas asociadas al concepto o término de “piso no habitable”. No hay pisos que, en virtud de
ser considerados como pisos no habitables, puedan ser descontados al momento de determinar el
cumplimiento de la altura maxima en numero de pisos, del area construida para el céalculo de
obligaciones o que determinen excepciones al cumplimiento de las demas normas volumétricas.

En cualquier caso, en virtud de lo establecido en el articulo 572 del POT, prevalece lo estipulado en
el articulado respecto a lo sefialado en los documentos que hacen parte integral del mismo. Por lo
tanto, para el calculo del indice de indice de construccién efectivo para el célculo de obligaciones e
incentivos urbanisticos por edificabilidad, debera considerarse el area construida tal como se define
en el articulo 266 del POT.

- Si se generan estacionamientos en pisos superiores de una edificacion, ¢estos no entran
dentro del nimero de pisos permitidos, ni dentro del indice, ni dentro de la exigencia de
aislamientos?

Para resolver el cuestionamiento hay que separar dos escenarios diferentes. El primer escenario
relacionado con el desarrollo de estacionamientos asociados al proyecto, y el segundo escenario
concerniente con el desarrollo del uso de servicios de parqueadero.

De acuerdo con esto, para el primer escenario hay que separar dos situaciones:

a. Estacionamientos asociados al cumplimiento de las obligaciones.
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b. Estacionamientos adicionales no asociados al cumplimiento de las obligaciones.

Para la situacién (a), se debe tener en cuenta que la tabla contenida en el articulo 389 incluye tres
tipos de porcentajes de area para la provision de estacionamientos (minimos, maximos y adicionales),
las cuales estan exentas de pago de cargas urbanisticas segun lo contenido en el paragrafo 4 del
citado articulo y en el numeral 4 del articulo 266. Adicionalmente, con base en las normas precitadas,
éstas no se contabilizan dentro del indice de construccion, ni como piso, independientemente de
donde estén ubicados o si se encuentran cubiertos o no.

Para la situacién (b), acorde a lo sefialado en el numeral 4 del articulo 266 y el articulo 389 del Plan
de Ordenamiento Territorial, éstos se contabilizan dentro del indice de construccion y cuentan como
piso, siempre y cuando se ubiquen en pisos diferentes a sétanos y semisétanos, y se encuentren
cubiertos.

Para este mismo escenario, es decir, el concerniente con el desarrollo del uso de servicios de
pargueadero, salvo los estacionamientos ubicados en sétanos, semisotanos y areas descubiertas y,
con base en lo sefialado en las normas citadas anteriormente del POT, todos los pisos en los cuales
se desarrolle el uso se contabilizan dentro del indice de construccién y contabiliza como piso.

En cualquiera de los escenarios los estacionamientos no estdn exentos de cumplir las normas
volumétricas sefialadas en el Plan de Ordenamiento Territorial.

- ¢Esrequisito que las unidades objeto del cumplimento de VIS / VIP en un proyecto queden
sefialadas en los planos?

Si, es un requisito acorde a lo establecido en el articulo 2.2.2.1.5.3.2 del Decreto Unico Reglamentario
1077 de 2015.

TRATAMIENTOS URBANISTICOS / MAYOR EDIFICABILIDAD — ENTREGA DE ZONAS DE
CESION / ARTICULO 267

- El articulo 267 establece que cuando el cumplimiento de obligaciones urbanisticas por
mayor edificabilidad se parcial o totalmente mediante la cesion de suelo en sitio, se debera
tramitar y obtener la respectiva licencia de urbanizacion, de acuerdo con lo establecido en
el Decreto Unico Reglamentario 1077 de 2015. ¢ Por qué entonces en el cuadro del articulo
317 solo menciona el licenciamiento urbanistico para la Renovacién Urbana sin plan
parcial? En caso de generar cesiones de suelo en cualquiera de los tratamientos y que el
proyecto los deje en sitio, ¢no deberia en todas las ocasiones tramitarse licencia
urbanistica?

El articulo 267, que es comun a todos los tratamientos, establece que "En caso de que la obligacion
se cumpla parcial o totalmente mediante la cesion de suelo en sitio, se deben tramitar y obtener la
respectiva licencia de urbanizacion, de acuerdo con lo establecido en el Decreto Unico Reglamentario
1077 de 2015 o las normas que lo modifiquen, adicionen o sustituyan”. Por tanto, en todos los
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tratamientos se deberd tramitar la respectiva licencia de urbanizacién en la modalidad que se
requiera, para cumplir esta condicion.

El cuadro del articulo 317 numeral 2 para el tratamiento de renovacion indica las condiciones que se
requieren para el desarrollo de proyectos inmobiliarios en funcién del ICe que se concrete y la
necesidad o no de formular un plan parcial. NO hace referencia a lo establecido en el articulo 267.

Se recomienda en todo caso tener presente la diferencia entre “Licencia Urbanistica” y “Licencia de
Urbanizaciéon”; esta ultima es solo una de las varias clases de licencia urbanistica definidas y
reglamentadas desde el marco normativo nacional.

TRATAMIENTOS URBANISTICOS / USOS ACTIVOS-VIVIENDA PRODUCTIVA / ARTICULO 272

- El articulo 272 dispone que se deberan proponer usos activos en los primeros pisos de las
edificaciones. ¢ Qué son usos activos?

Los usos activos son aquellos sefialados en los numerales del articulo 272 del Plan de Ordenamiento
Territorial esto es, equipamiento comunal privado, vivienda productiva, usos de comercio y servicios
y/o usos dotacionales, los cuales tienen como objeto mantener la actividad en el espacio publico y la
posibilidad de conexion visual y/o funcional entre este y las edificaciones que lo bordean,
contribuyendo al mejoramiento de la seguridad en la ciudad.

- ¢Qué es la vivienda productiva de que trata el articulo 272? ¢Qué caracteristicas debe
contemplar?

La vivienda productiva es aquella vivienda en suelo urbano o rural en la que se destina un area para
actividades comerciales, servicios o industria artesanal. Acorde al articulo 272 del Plan de
Ordenamiento Territorial, este tipo de vivienda contabiliza para el cumplimiento de las obligaciones
gue generan condiciones de seguridad y relaciones directas de las fachadas con el espacio publico.
Las caracteristicas especificas de este tipo de vivienda podran sefialarse por parte de la
Administracién distrital en ejercicio de la facultad reglamentaria contenida en el articulo 576 del POT.

TRATAMIENTOS URBANISTICOS / TRATAMIENTO DE DESARROLLO / ARTICULO 281

- El articulo 281 en su paragrafo 2 establece que los predios urbanizables no urbanizados
gue no se encuentren delimitados en tratamiento de Desarrollo en la cartografia del POT,
deberan cumplir con las normas volumétricas y de edificabilidad del tratamiento en el que
se encuentren sefialados, cumpliendo con las obligaciones urbanisticas en términos de
cargas locales y generales del tratamiento de Desarrollo. ¢Esto aplica incluso para los
rangos de edificabilidad 4 A, B, Cy D? ¢Esto aplica para el caso de mejoramiento integral
que tiene restriccion de altura o para otros tratamientos que, por aplicacion de la
edificabilidad, no se puedan desarrollar en altura? ¢Como se mezclan las normas de
edificabilidad de tratamientos diferentes, por ejemplo, las que se refieren a los retrocesos
contra espacio publico?
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A los predios urbanizables no urbanizados les aplica el tratamiento de Desarrollo. Por lo tanto, les
son aplicables las obligaciones urbanisticas de dicho tratamiento.

Sin embargo y con la finalidad de mantener las condiciones y las caracteristicas fisicas de donde se
localizan, el paragrafo 2 del articulo 281 hace una precision que solo aplica a los predios que, aun
cuando les corresponde el tratamiento de Desarrollo por no estar urbanizados, se encuentren
sefialados en el mapa respectivo dentro de otro tratamiento. A dichos predios, les son aplicables las
normas volumétricas y de alturas del tratamiento sefialado en el mapa, independientemente del rango
en el que se encuentren. En ese sentido y a titulo de ejemplo, el retroceso contra espacio publico,
sera el que sefialen las normas volumétricas del tratamiento en que se encuentre sefialado el predio,
segun la cartografia.

Lo anterior significa que no hay lugar a mezcla de normas de edificabilidad. No obstante, las
obligaciones urbanisticas aplicables son las del tratamiento de Desarrollo.

Para el caso de los predios que hubieran sido delimitados en tratamiento de Renovacion Urbana sin
estar urbanizados, la altura maxima sera la resultante de aplicar las normas de volumetria del
tratamiento de Renovacion Urbana y las obligaciones urbanisticas del tratamiento de Desarrollo.

TRATAMIENTOS URBANISTICOS / TRATAMIENTO DE DESARROLLO / ARTICULO 282

- El articulo 282 en su numeral 3 dispone que la parte mas larga de cualquier edificacion a
implantar en tratamiento de Desarrollo en los rangos de edificabilidad 4C y 4D sea
direccionada de oriente a occidente con el fin de no obstaculizar la visual contra los cerros.
¢, Se ha considerado algun margen de direccion en relacién sur-norte paralalocalizacion de
las torres?

Sobre esta disposicion, la Administracion Distrital esta trabajando en una reglamentacién para
precisar estas condiciones. Hasta tanto, el cumplimiento de esta disposicion debera ser evaluado en
cada caso especifico objeto de licenciamiento, en funcion de que se cumpla con el objetivo explicito
citado —es decir que no se obstaculice la visual contra los cerros-, teniendo en cuenta que los cerros
orientales son un elemento geogréfico natural, y que no siguen reglas geométricas absolutamente
regulares o estrictas y, por lo tanto, su orientacion varia en cada punto de la ciudad.

TRATAMIENTOS URBANISTICOS / TRATAMIENTO DE DESARROLLO / ARTICULO 285
(CUMPLIMIENTO Y PAGO COMPENSATORIO DE OBLIGACIONES URBANISTICAS)

- El Articulo 285 establece el calculo de la obligacién de cargas generales en el tratamiento
de Desarrollo. ¢Qué pasa cuando la carga general localizada en el predio es menor a la
exigida? ¢Se deslinda? ¢ Se puede trasladar a otro proyecto?

Cuando la carga general es menor a la exigida, se dard cumplimiento en sitio con la parte que
corresponda y para el faltante se debera proceder con el pago en especie de acuerdo con las
necesidades del proyecto o mediante pago compensatorio. En este aspecto la norma no genera
cambios a lo que se viene realizando en la actualidad.
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- El Articulo 285 sefiala, en su paragrafo 2, que la administraciéon distrital reglamentara,
dentro de los seis (6) meses siguientes a la adopcién del Plan de Ordenamiento Territorial,
los procedimientos y mecanismos que viabilicen las opciones de cumplimiento y pago
compensatorio de las obligaciones urbanisticas. Mientras se reglamenta, ¢cémo deben
expedirse las licencias de urbanismo?”

Las obligaciones urbanisticas de carga general pueden, de acuerdo con el paragrafo 1 del mismo
articulo, cumplirse en sitio, en especie de acuerdo con las necesidades del proyecto o mediante pago
compensatorio.

En tanto se define el mecanismo de recaudo y acorde a lo sefialado en el paragrafo primero del
articulo 556 del Plan de Ordenamiento Territorial, se tendran en cuenta las siguientes condiciones
para el pago de obligaciones urbanisticas:

1.El fondo compensatorio para el pago de cesiones para equipamientos a cargo del Instituto
Distrital de Recreacion y Deporte como mecanismo temporal a través del cual se recaude
administre y gestione los recursos provenientes de las obligaciones urbanisticas de espacio
publico, seguira funcionando hasta que se cree mecanismo para el cumplimiento del pago de
la obligacién urbanistica de espacio publico. Los recursos que se recauden deberan
destinarse a los proyectos de generacién de nuevo espacio publico definidos en este Plan, a
la gestion de suelo y al disefio y construccion de las obras correspondientes.

2.Los recursos derivados del cumplimiento de la obligacion de destinar porciones de suelo a
la construccioén de vivienda de interés social o prioritario 0 su equivalente en metros cuadrados
de construccién se podran administrar y recaudar a través de mecanismos como encargos
fiduciarios, fiducias, patrimonios autonomos o fondos. La Secretaria Distrital del Habitat
definird los criterios, requisitos y condiciones de recaudo, habilitacién, administracion y
ejecucion que aplicaran para los mecanismos que se definan y creen para tal fin.

3.Los recursos derivados del cumplimiento del pago compensatorio de estacionamientos a
cargo del IDU o de la entidad responsable se recaudaran a través del “fondo para el Pago
Compensatorio de Parqueaderos o Estacionamientos” existente que tendran como finalidad
adquirir, cofinanciar, construir predios para parqueaderos o estacionamientos publicos.

En todo caso, la Secretaria Distrital de Planeacion reglamentara el procedimiento de liquidaciéon y
pago de las obligaciones urbanisticas mediante compensacion, para hacerlo acorde con las nuevas
disposiciones del Decreto Distrital 555 de 2021.

TRATAMIENTOS URBANISTICOS / TRATAMIENTO DE DESARROLLO/ CALCULO
OBLIGACION ESPACIO PUBLICO / ARTICULO 288

- El Articulo 288 establece el calculo de la obligacién de cargas locales asociadas a parques,
plazas y plazoletas en el tratamiento de Desarrollo y sefiala, en su paragrafo 4, que paralos
proyectos que cumplan con la obligacién VIS y VIP en sitio, si las cargas locales superan el
50% del Area Neta Urbanizable, se podra compensar la obligacion para espacio pablico para
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parques, plazas y plazoletas a partir de este punto y que, en todo caso, paralos predios con
indice de construccién superior a 1,25, la obligacion para espacio publico para parque en
sitio no podré ser menor del 25% del area neta urbanizable. ¢Esto implica que se puede
compensar areas diferentes a las indicadas en el cuadro del mismo articulo, garantizando
el 25% en sitio?

El paragrafo 4 del articulo 288 establece una condicion de excepcion aplicable cuando se cumple con
la obligaciéon de porcentaje minimo de suelo Util y urbanizado para el desarrollo de VIP y VIS en el
mismo proyecto; obligacidén reglamentada en los articulos 293 y siguientes del Decreto 555 de 2021.

La condicion de excepcién consiste en que, si las cesiones para cumplimiento de obligaciones de
carga local representan cuantitativamente mas del 50% del Area Neta Urbanizable, esto es,
incluyendo las cesiones para malla vial intermedia y local, parques, plazas y plazoletas y demas
suelos que puedan estar considerados dentro de esta categoria de obligaciones, especificamente el
componente de cesién de suelo en sitio para parques, plazas y plazoletas podra ser reducido
mediante compensacion. Se hace énfasis en que es posible, Unicamente, la compensacion de las
cesiones para pargues, plazas y plazoletas.

El paragrafo determina, adicionalmente, que en el caso de proyectos que concreten un indice de
construccion superior a 1,25, esa posibilidad de compensacion se puede realizar siempre que la
cesion en sitio para cargas locales asociadas a parques, plazas y plazoletas sea de un minimo del
25% del area neta urbanizable.

Esto implica que, siempre que se cumpla integralmente la condicién de excepcién descrita arriba, los
porcentajes maximos de compensacion de la obligacion de cargas locales asociadas a parques,
plazas y plazoletas pueden ser mayores a los porcentajes establecidos en la columna “Con obligacion
VIS y VIP en sitio - % maximo a trasladas o compensar” de la tabla del Articulo 288.

TRATAMIENTOS URBANISTICOS / TRATAMIENTO DE DESARROLLO / VIS-VIP ADICIONAL /
ARTICULO 289

- Elarticulo 289 establece los incentivos sobre el pago de carga general y la cesion paracarga
local, mediante generacién de VIS y VIP adicional a la obligatoria en tratamiento de
Desarrollo. ¢Esa area construida en VIS y VIP adicional a la obligatoria, cuenta en el indice
general de construccién del proyecto? De ser el caso, ¢,cual seria entonces el incentivo?

Los incentivos para la generacion de VIS y VIP en sitio, adicional a la obligatoria, son dos. Aplicables
simultaneamente por cada metro cuadrado de area construida en VIS o VIP adicional a la obligatoria:

1.Descuento de 0,12 metros cuadrados de la obligacion de carga general, siempre que se deba
compensar carga general por falta de suelo de componentes de carga general al interior del proyecto.

2.Posibilidad de asumir la obligacion de cesion de 0,22 metros cuadrados de espacio publico para
parqgue mediante pago compensatorio, hasta un pago compensatorio maximo que reduzca el
porcentaje de cesion en sitio para parque a un minimo de 25% del area neta urbanizable.
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Estos dos incentivos dan la posibilidad de incrementar el &rea util total del proyecto y en consecuencia
ampliar el aprovechamiento en edificabilidad.

TRATAMIENTOS URBANISTICOS / TRATAMIENTO DE DESARROLLO / OBLIGACION VIS-VIP /
ARTICULO 295

- El articulo 295 establece las formas de cumplimiento de la obligacion de VIS y VIP en el
mismo proyecto, en tratamiento de Desarrollo eindicaque el indice de construccién minimo
para VIP corresponderd al 0.8 sobre el area neta urbanizable y en VIS a 1.75 sobre el area
neta urbanizable correspondiente a la obligacion. ¢ El &rea neta urbanizable hace referencia
al ANU general del proyecto o ala proporcién del 20% en relacion con el 20% del area util?
El indice de 0.8 0 1.75 segun tipo de vivienda es adicional al maximo que se permite en el
proyecto o estaincluido en el mismo? ¢ El porcentaje se toma de manera proporcional a la
obligacion?

Si. El célculo del &rea neta urbanizable se hace de manera proporcional al suelo util que se destina
para el cumplimiento de la obligacion de vivienda de interés social y prioritario.

El indice de Construccion destinado para el cumplimiento de la obligacion esta incluido en el indice
total del proyecto. Sin embargo, cuando el cumplimiento de esta obligacion se deja en sitio, se debe
tener en cuenta los incentivos sefialados en los articulos 285 y 288 en cuanto al aporte a las cargas
locales y generales.

TRATAMIENTOS URBANISTICOS / TRATAMIENTO DE DESARROLLO / OBLIGACION VIS-VIP /
ARTICULO 296

- El articulo 296 establece que las condiciones para el traslado de la obligacion VIS/VIP seran
reglamentadas y que, entretanto, se aplicaran de manera general las disposiciones
contenidas en el Decreto Distrital 221 de 2020. ¢ Contintan vigentes todas las disposiciones
del Decreto 221 de 2020 o unicamente lo correspondiente al traslado VIS/VIP?

Para dar respuesta a este interrogante se debe precisar que, el Plan de Ordenamiento Territorial en
sus articulos 293 a 297 fij6 las condiciones relacionadas con la determinaciéon de la obligacion de
destinacion a vivienda de interés social prioritario (VIP) y vivienda de interés social (VIS) en
tratamiento urbanistico de desarrollo y la forma de cumplimiento en el mismo proyecto.

Ahora bien, en lo relacionado con el traslado de esta obligacibn como otra posible forma de
cumplimiento, el articulo 296 del Plan de Ordenamiento Territorial es claro en sefalar que la
metodologia del calculo de equivalencia y la forma del cumplimiento serd reglamentada por las
Secretarias Distritales del Habitat y de Planeacién, dentro del afio siguiente a la entrada en vigencia
del presente Plan. Esta misma norma sefiala que mientras se expide esta reglamentacion, solo se
aplicaran las disposiciones contenidas en el Decreto Distrital 221 de 2020 respecto de la metodologia
del célculo de equivalencia y la forma del cumplimiento mediante traslado.
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TRATAMIENTOS URBANISTICOS / TRATAMIENTO DE RENOVACION URBANA / ARTICULO
304

- El articulo 304 dispone que los proyectos que, en tratamiento de renovacién urbana, se
desarrollen en la totalidad de los predios de una manzana podran alcanzar un indice de
construccién efectivo maximo de siete (7.0) ¢ Se podria dividir una manzana consolidada
mediante una via peatonal para generar una nueva manzanay poder llegar al indice de 7?

Las manzanas cuyos predios son susceptibles de integracion para poder acceder al indice de 7.0 son
las existentes de manera previa a la actuacion urbanistica. De ninguna manera podrian considerarse
manzanas susceptibles de aplicacion de dicho indice las que resulten del proyecto urbanistico que
se licencia.

TRATAMIENTOS URBANISTICOS / TRATAMIENTO DE CONSOLIDACION / ARTICULO 309

- Conforme al articulo 309, se entienden dentro del dmbito de aplicacién del tratamiento
urbanistico de consolidacion los predios provenientes del tratamiento de desarrollo, que
hayan concluido su proceso de urbanizacion. ¢Qué debe entenderse por "concluido"?
¢ Qué pasa cuando el titular del predio solicita licencia de urbanizacion en la modalidad de
saneamiento, cuando las obras de urbanismo faltantes por ejecutar no superen el 20% del
areatotal de las cesiones definidas para la urbanizacidon o cuando habiéndose ejecutado la
totalidad de las obras, el proceso de entrega material y/o juridica se encuentre pendiente?

De acuerdo con lo sefialado en el articulo 2.2.1.1. del Decreto Unico Reglamentario 1077 de 2015,
adicionado por el articulo 1 del Decreto 1783 de 2021, un predio se entiende urbanizado cuando
haya culminado las obras de infraestructura de redes, vias locales, parques y equipamientos definidas
en las licencias urbanisticas y se haya hecho entrega material de estas obras a las autoridades
competentes, o se haya acreditado la compensacion de estas obligaciones por otros mecanismos
debidamente autorizados por la autoridad competente segun las normas en virtud de las cuales
fueron exigidas.

Ahora bien, si el propietario de un predio tramita y obtiene licencia de urbanizacién en la modalidad
de saneamiento y ejecuta las obras faltantes y/o realiza la transferencia o entrega de las areas de
cesion, se entendera que el predio ha concluido su proceso de urbanizacion y aplicara lo sefialado
en el numeral 1 del articulo 309 del Plan de Ordenamiento Territorial.

- Conforme al articulo 309, se entienden dentro del &mbito de aplicacion del tratamiento
urbanistico de consolidacién los predios dotacionales, industriales o comerciales en
proceso de afianzar o mantener los patrones de uso y edificabilidad existentes. ¢A qué
predios dotacionales, industriales o comerciales se refiere? ¢El tratamiento de
consolidacion les aplica independientemente de la escala de los mismos?
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Se entiende por predios con usos industriales en proceso de afianzar o mantener los patrones de uso
y edificabilidad existentes, aquellos que cumplan con la definicibn para entenderse como predio
urbanizado en los términos del articulo 2.2.1.1. del Decreto Unico Reglamentario 1077 de 2015,
adicionado por el articulo 1 del Decreto 1783 de 2021.

Se entiende por predios con usos dotacionales o comerciales, independientemente de su escala, en
proceso de afianzar o mantener los patrones de uso Yy edificabilidad existente aquellos que cuenten
con Plan de Implantacién o Plan de Regularizacién y Manejo, para los cuales la norma contenida
dichos planes se mantiene, en concordancia con lo sefialado en el articulo 601 del Decreto Distrital
555 de 2021.

TRATAMIENTOS URBAN[STICQS / TRATAMIENTO DE CONSOLIDACION-BENEFICIOS AL
ENGLOBE DE MANZANA / ARTICULOS 309y 310

- El paragrafo 2 del articulo 319 dispone que los proyectos que se desarrollen en la totalidad
de los predios de una manzana en tratamiento de consolidacién localizada en Area de
Actividad Estructurante, se someteran al tratamiento de renovacion urbana. Asi mismo, el
paragrafo 2 del articulo 310 dispone que los proyectos que, en tratamiento de
consolidacioén, se desarrollen en la totalidad de los predios de una manzana localizada en
Area de Actividad de Proximidad, podran duplicar el namero méaximo de pisos permitido en
los mapas CU-5.4.2 al CU-5.4.33 sin superar la altura de doce (12) pisos. Si se pretende
desarrollar un Gnico proyecto, englobando una manzana completa localizada en el
tratamiento de consolidacion y un costado de la manzana esta en Area de Actividad de
Proximidad y el otro en Area de Actividad Estructurante, ¢se podria aplicar alguno de estos
dos paragrafos?

No. El paragrafo 2 del articulo 310 sefala que la condicion para acceder al doble de la altura es que
la manzana se encuentre en el Area de Actividad de Proximidad. Al encontrarse una parte de la
manzana en otra area de actividad, no cumple con la condicién y no le es aplicable el beneficio al
englobe de manzana que promueve la norma.

Asi mismo, el paragrafo 2 del articulo 309 establece que la condicion para acceder al tratamiento de
renovacion urbana es que la manzana se encuentre en Area de Actividad Estructurante o de Grandes
Servicios Metropolitanos. Al estar parte de la manzana en otra area de actividad, no cumple con la
condicién y no le es aplicable el beneficio al englobe de manzana que promueve la nhorma.

TRATAMIENTOS URBANISTICOS / TRATAMIENTO DE CONSOLIDACION / ARTICULO 310

- ¢Por qué se hace mencién alos indices de ocupacién y construccion en el articulo 310 que
se refiere a la consolidacion?”

El numeral 1 del articulo 310 hace mencién a los indices de ocupacion y de construccién para
puntualizar que estos parametros son resultantes de la aplicacion de normas volumétricas, es decir
que no corresponden a un factor definido como ocurria con las normas anteriores.
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TRATAMIENTOS URBANISTICOS / TRATAMIENTO DE CONSOLIDACION / CONJUNTOS BAJO
REGIMEN DE COPROPIEDAD/ ARTICULO 311

- El Articulo 311 establece las normas aplicables a conjuntos o agrupaciones bajo régimen
de copropiedad y permite, en su numeral 3, la ampliacidén del area construida de las zonas
comunes siempre que no superen el doble del &rea construida aprobada en la licencia
urbanistica. ¢ El “doble del area construida aprobada en licencia”, se refiere al area de las
Zohas comunes aprobadas o al area total aprobada en el proyecto?

Al referir el articulo “siempre que no superen el doble del area construida aprobada en la licencia
urbanistica”, se hace referencia al area construida aprobada en la licencia para las zonas comunes
tales como cuarto de basuras, equipamiento comunal, bicicleteros, cuarto de operadores para
telecomunicaciones, porterias.

- El Articulo 311 establece las normas aplicables a conjuntos o agrupaciones bajo régimen
de copropiedad y establece, en su numeral 4, que se podran desarrollar edificaciones con
lafinalidad de generar fachadas activas. ¢ Coémo es el manejo de las fachadas activas y qué
usos se pueden plantear en las mismas?”

Acorde a una interpretacion sistematica y armonica, las fachadas activas propuestas en los primeros
pisos buscan la integracion visual y/o funcional entre el espacio publico y los predios privados, asi
como actividad y seguridad al peatén. Bajo esa misma interpretacion, en cuanto a los usos que se
podrian plantear en las edificaciones que pretendan desarrollar en aplicacién de esta norma, los
mismo deberan corresponder a los usos activos sefialados en el articulo 272 del Plan de
Ordenamiento Territorial.

TRATAMIENTOS URBANISTICOS / TRATAMIENTO DE CONSOLIDACION / REGULARIZACION
DE ANTEJARDINES / ARTICULO 315

- El Plan de Ordenamiento territorial prevé en su articulo 315 la posibilidad de regularizar la
ocupacién de antejardines en las zonas objeto de tratamiento de consolidacion. Para el
célculo del valor compensatorio que consolida la regularizacion del nuevo paramento,
¢cémo se define el Area de antejardin a considerar en la férmula?

Acorde con la férmula contenida en el articulo 315, la regularizacion aplica sobre el area de terreno
del antejardin ocupada con edificaciones.

- El Plan de Ordenamiento territorial prevé en su articulo 315 la posibilidad de regularizar la
ocupacioén de antejardines en las zonas objeto de tratamiento de consolidacién y establece
entre estas, y en el numeral 1, que lalongitud del frente de manzana ocupado fuera mayor
al 70% del respectivo frente de manzana cinco afios antes de la fecha de expedicién del
Plan. ¢Si el predio es esquinero aplica la condicion para los dos costados de manzana, o
debe entenderse que los dos costados de manzana deben cumplir las condiciones para que
el predio esquinero pueda legalizar su ocupacion de antejardines? ¢ Esto debe armonizarse
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con los tiempos que, frente al reconocimiento de la existencia de edificaciones, dispone el
articulo el articulo 2.2.6.4.1.1 del Decreto 1077 de 2015, modificado por el articulo 1 del
decreto 1333 de 20207?

No, el reconocimiento de edificaciones y la regularizacién de antejardines son figuras diferentes. La
norma del Decreto Nacional 1077 de 2015 citada dispone que el reconocimiento de la existencia de
edificaciones se podra adelantar (i) siempre que se cumpla con el uso previsto por las normas
urbanisticas vigentes vy, (ii) que la edificacion se haya concluido como minimo cinco (5) afios antes
de la entrada en vigencia de la Ley 1848 de 2017. Sin embargo, dicha norma procede respecto de
edificaciones que se hayan ejecutado sin obtener la respectiva licencia.

Por el contrario, las determinaciones establecidas en el articulo 315 del Plan de Ordenamiento
Territorial se refieren especificamente a la posibilidad de regularizacion de la ocupacion de
antejardines y no a un reconocimiento de la edificacién construida sin licencia. En ese sentido, el
término de verificacion sefialado en este articulo aplica exclusivamente para establecer la fecha de
ocupacion de antejardines hasta la cual procederia su regularizacién, como parte de las condiciones
definidas para tal fin.

Ahora bien, es posible que después de regularizada la ocupacién del antejardin en los términos
dispuesto en el Plan de Ordenamiento Territorial, la edificacion existente sea objeto de
reconocimiento de edificacién, siempre que se cumpla con los requisitos sefialados en la Ley 1848
de 2017.

Las condiciones se establecen para el frente de manzana y asi debe realizarse su verificacién; en
ese sentido, un predio deberia cumplir dichas condiciones en los dos costados para la regularizacion
de una ocupacioén total de la esquina del antejardin.

- Otradelas condiciones que el Plan de Ordenamiento territorial preveé en su articulo 315 para
la regularizacién de antejardines es, en su numeral 3, que la dimensiéon del antejardin
existente sea igual o inferior a 3.50 metros. ¢Esta dimensidn se refiere a la dimension
exigida del antejardin o al antejardin existente después de ocupacion?

El articulo 314 del Plan de ordenamiento Territorial define el dimensionamiento de antejardines como
la minima dimensién en metros permitida entre el paramento de construccion y el lindero del predio
contra espacio publico, la cual esta determinada en el mapa CU-5.5 “Dimensionamiento de
Antejardines”.

De esta manera, el antejardin existente se refiere a la dimensién en metros permitida entre el
paramento de construccion y el lindero del predio contra espacio publico en la licencia de
urbanizacion.

- Otradelas condiciones que el Plan de Ordenamiento territorial prevé en su articulo 315 para
la regularizacién de antejardines es, en su numeral 4, que las edificaciones tengan frente
sobre perfiles viales diferentes de L9 o L10. ¢Como se verifica dicha condicion, dado que
dichos perfiles no existian al momento de la urbanizacién de dichos sectores?
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En el articulo 155 se establecen los anchos minimos de referencia para todos los perfiles viales, entre
los cuales el L9y el L10, relacionados especificamente con vias de la malla vial local, esencialmente
peatonales. De esta manera, para establecer si se cumple la condicidn establecida en este numeral
para la regularizacion de antejardines, debera verificarse la dimensién del perfil vial de la urbanizacion
existente, que no podré ser inferior a 10 metros.

- ¢Ante quién se hace el tramite de regularizacién de antejardines? ¢Quién verifica el
cumplimiento de las condiciones? ¢En qué momento se exige el pago compensatorio?

Las condiciones establecidas en el articulo 315 para la regularizacion de la ocupacién de antejardines
deberan ser verificadas por las curadurias urbanas a través de herramientas como las ortofotografias
y otros recursos que, para el efecto, definan.

En cuanto al pago, es importante precisar que hasta tanto no se adopte la reglamentacion sefalada
anteriormente no se podra realizar la respectiva regularizacion.

- ¢Seregularizaun predio? ¢Otodalamanzana? ¢Cémo se verificay/o controla? ¢ Se tendria
gue verificar con qué criterios? ¢Qué documentos?

La regularizacién de antejardines se realiza para cada predio, al momento de solicitar la licencia
urbanistica respectiva; no obstante, el cumplimiento de las condiciones fijadas en el Plan de
Ordenamiento Territorial se verifica para la totalidad del costado de manzana.

Los criterios para la procedencia de la regularizacion de antejardines son los fijados en el articulo 315
del Plan de Ordenamiento Territorial, que deben ser establecidos a partir de los documentos que el
solicitante de la licencia debe aportar, de acuerdo con lo dispuesto en la norma nacional.

Las condiciones establecidas en el articulo 315 para la regularizacion de la ocupaciéon de antejardines
deberéan ser verificadas por las curadurias urbanas a través de herramientas como las ortofotografias
y Otros recursos que, para el efecto, definan.

TRATAMIENTOS URBANISTICOS / TRATAMIENTOS DE RENOVACION URBANA Y
CONSOLIDACION / OBLIGACIONES URBANISTICAS / ARTICULO 317

- El articulo 317 del Plan de Ordenamiento Territorial establece, en su numeral 1, que la
obligacidon urbanistica de cesiéon en suelo para espacio publico en tratamientos de
Consolidacién y Renovacion Urbana se genera en proyectos que superen el indice de
construccion base de 1,3. Sin embargo, de laférmula de célculo establecida en su numeral
2 se establece que dicha obligacion urbanistica solo es aplicable en tratamiento de
Consolidacion a partir de un indice de construccion efectivo de 2. ¢ Por qué esta diferencia
y por qué hacer referencia al indice base?

El indice base, que es de 1,3 en tratamientos de Consolidacion y Renovacion Urbana, sirve para dar
aplicacion a lo dispuesto en el paragrafo 3 del articulo 483 que establece: “Los predios que hacen
parte de las actuaciones estratégicas podran desarrollar el indice de construccion base del
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tratamiento urbanistico hasta que se adopte el instrumento. Vencido el término al que se refiere el
articulo ‘priorizacion para actuaciones estratégicas” los predios podran acceder a la norma
urbanistica que les aplique conforme con el tratamiento urbanistico en que se localicen”.

No obstante lo anterior, las obligaciones definidas para el tratamiento de Consolidacion y de
Renovacién Urbana tienen diferencias dado el tipo de proyectos que se puede concretar en cada uno
de ellos, por lo cual por lo cual se definieron obligaciones proporcionales a esas edificabilidades
potenciales y no aplican a partir del mismo indice de construccion efectivo en ambos tratamientos.
En efecto, en Renovacion Urbana la edificabilidad se calcula a partir del IC y no por altura, los
proyectos pueden ser mas grandes y se limitan en funcién de las cesiones, especialmente en sitio,
gue deben dejarse. Al contrario, en caso de Consolidacién, el propésito es homogenizar los perfiles
urbanos, cubrir culatas de los edificios existentes, completar procesos de densificacion en curso y
orientar transformaciones menos drasticas de los predios. La edificabilidad esta limitada a alturas y
normas volumétricas definidas y estrictas y serd, por lo tanto, necesariamente menor que en
Renovacion Urbana,

- ¢Por lamanera en que se utilizan los simbolos en las tablas, podria darse la posibilidad de
aplicar porcentajes diferentes de las obligaciones a un mismo IC efectivo?

No podrian aplicar porcentajes diferentes, porque NUNCA debe confundirse el simbolo de menor o
igual (=) con el simbolo de menor (<). Es decir que en:

CONSOLIDACION
Para indices ICe < 2 menores o iguales a 2 no aplican obligaciones
Para 2<ICe<3, para indices mayores a 2 y hasta 3 el porcentaje a aplicar es el 5%
Para 3<ICe<4, para indices mayores a 3 y hasta 4 el porcentaje a aplicar es el 10%
Para indices Ice>4, mayores a 4 el porcentaje a aplicar es el 15%

RENOVACION URBANA
Para el ICe < 1,3 menores o iguales a 1,3 no aplican obligaciones
Para 1,3<ICe<2, para indices mayores a 1,3 y hasta 2 el porcentaje a aplicar es el 20%
Para 2<ICe<3, para indices mayores a 2 y hasta 3 el porcentaje a aplicar es el 27%
Para 3<ICe<4, para indices mayores a 3 y hasta 4 el porcentaje a aplicar es el 35%
Para 4<ICe<5, para indices mayores a 4 y hasta 5 el porcentaje a aplicar es el 45%

Para 5<ICe<6, para indices mayores a 5 y hasta 6 el porcentaje a aplicar es el 54%
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Para 6<ICe<7, para indices mayores a 6 y hasta 7 el porcentaje a aplicar es el 60%

- Enlanota?2 del cuadro de Consolidacion, ¢no se deberia citar también el area de actividad
de grandes servicios metropolitanos, igual que en el paragrafo 2 del articulo 309?

Si. De una interpretacion armonica y sisteméatica del Plan de Ordenamiento Territorial, la nota 2 del
cuadro de consolidacion del articulo 317 debe interpretarse de manera coherente y concordante con
lo dispuesto en el numeral 2 del articulo 302 y el paragrafo 2 del articulo 309 que establecen que se
someteran a las disposiciones del tratamiento de renovacién urbana los predios del tratamiento de
consolidacion que cumplan con la totalidad de las siguientes condiciones: que el ambito del proyecto
objeto de licenciamiento sea igual a una manzana y que a la manzana objeto de licenciamiento le
apliquen las &reas de actividad estructurante o de grandes servicios metropolitanos.

- El paragrafo 1 de este articulo establece que para la aplicacién de las nhormas contenidas
en el articulo 317, el &rea del terreno estd compuesta por el area privada resultante del
predio o los predios objeto de licenciamiento, descontando zonas de reserva vial. (A qué
zonas se refiere?

Las zonas de reserva se encuentran consagradas en el articulo 378 del Plan de Ordenamiento
Territorial y su definicién se encuentra en el mapa CU4.5 “RESERVAS DE LA ESTRUCTURA
FUNCIONAL Y DEL CUIDADO”. En ese sentido, cuando el paragrafo 1 del articulo 317 hace
referencia a “zonas de reserva vial”, acorde al articulo 378 y el mapa CU4.5, se debe entender que
se refiere a la convencion “Suelo reserva movilidad” sefalada en el referido mapa.

Es importante anotar que en el marco de lo establecido en el paragrafo 2 del articulo 378, Las zonas
de reserva que fueron adoptadas en el POT, y las precisiones, adopciones, incorporacién o
levantamiento de zonas de reserva que se hagan con posterioridad, deberan ser incorporadas a la
Base Geogréafica Corporativa de la Secretaria Distrital de Planeacion una vez sea expedido el acto
administrativo requerido, para que les sean aplicables las normas especificas establecidas en el Plan
de Ordenamiento Territorial.

- El paragrafo 2 de este articulo establece que los proyectos en areas de actividad
estructurante receptora de VIS, con més del 50% del area construida base para el célculo
de obligaciones destinadas a VIP o mas del 70% a VIS/VIP podran usar la siguiente férmula
para el pago compensatorio en dinero PD = 0,45*(AT* Fd)*Vref*d. ¢ A qué se refiere el area
construida base? ¢Cémo se definen las variables que en esta formula se indican? ¢el 70%
a VIS/VIP es un error de transcripcion?

Los componentes de la formula que se introducen en el paragrafo 2 del articulo 317 se definen
los articulos 317 y 318.

El area construida base para el célculo de obligaciones se refiere al “area construida para el
calculo de obligaciones e incentivos urbanisticos por edificabilidad”, contenida en el numeral 4 del
articulo 266 del Plan de Ordenamiento Territorial que dispone: “Para efectos del calculo del indice
de construccion efectivo y de las obligaciones urbanisticas correspondientes a cesiones de
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suelo o compensaciones, de equipamiento comunal privado y de area en productos
inmobiliarios VIS y VIP, el area construida es la parte edificada que corresponde a la suma de
la superficie de todos los pisos. Excluye azoteas, hall de cubierta, areas duras sin cubrir o techar,
areas de las instalaciones mecanicas, depdésitos que se encuentren en pisos de la edificacion que
no contengan usos habitables, y que a su vez no colinden con unidades privadas habitables,
puntos fijos, el &rea de los estacionamientos y de circulacion vehicular y el area de equipamiento
comunal privado ubicada en un piso como maximo, asi como el area de los estacionamientos y
de circulacion vehicular ubicados en semisotanos y sotanos.” (Negrilla por fuera del texto original).

En efecto, hay un error de transcripcion y el paragrafo 2 de este articulo debe leerse de la
siguiente manera: los proyectos en areas de actividad estructurante receptora de VIS, con
mas del 50% del area construida base para el calculo de obligaciones destinadas a VIP o
mas del 70% a VIS podran usar la siguiente formula para el pago compensatorio en dinero
PD = 0,45*(AT* Fd)*Vref*d.

- ¢Como se aplicala obligaciéon urbanistica de cesién en suelo para espacio publico cuando
la cesién de espacio publico a cumplir en sitio es menor a 400 m2? ¢ En las notas 1 de los
cuadros de Consolidacion y Renovacion Urbana sin Plan Parcial no deberia indicarse que
si la cesion es inferior a 400 m2 se deberd compensar en dinero, en vez de decir que podra
compensarse en dinero?

El articulo 317 establece que cuando, en tratamiento de Consolidacién o de Renovacién Urbana, la
cesion de espacio publico a cumplir en sitio es inferior a 400 m2, se puede compensar en dinero. Sin
embargo, el articulo 318 establece, en su numeral 1 relativo a la cesién de espacio publico en sitio,
gue cuando la cesién en suelo para espacio publico en sitio sea inferior a 400 m2, su cumplimiento
se hara a través de pago en dinero al fondo cuenta o el mecanismo establecido para tal fin, o en
especie en los proyectos de proximidad segun la reglamentacion especifica que se haga para las
UPL o en actuaciones estratégicas localizadas en zonas deficitarias, de acuerdo con la formula que
el mismo articulo indica. Lo anterior significa que la compensacion en dinero es una posibilidad, pero
no es la tnica forma de dar cumplimiento a esta obligacién de cesién de suelo en sitio. Ademas, esta
no es la unica forma de cumplimiento de la obligacién urbanistica de cesién en suelo para espacio
publico. En efecto, el articulo 318 establece que esta obligacion se cumple simultdneamente a través
de la cesién en suelo para espacio publico en sitio y mediante pago compensatorio en dinero. Para
estas dos formas de cumplimiento, que no son excluyentes y deben cumplirse conjuntamente, se
establecen condiciones especificas.

Ahora bien, se debe tener en cuenta que en el articulo 269 “Alternativas para hacer efectiva la forma
de cumplimiento de los porcentajes obligatorios para cesion de espacio publico” se establece el orden
de priorizacion para el cumplimiento de esta obligacion de cesidn para espacio publico en sitio.
Mientras se reglamentan las alternativas Il - Ejecucion de obras en proyectos estructurantes y de
proximidad sefialados en el subprograma de consolidacién de espacio publico para el encuentro en
suelo publico no intervenido en el ambito de la UPL donde se genera la obligacion- y Il - Ejecucién
de obras de adecuacion o implementacion de espacio publico de acuerdo con los proyectos definidos
en la reglamentacién de la UPL donde se genera la obligacién- el cumplimiento de la obligacién de
cesion en suelo en sitio se debera cumplir a través de la alternativa | -Pago compensatorio en dinero
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con destinacién especifica para la adquisicion de suelo en el marco de la estrategia de generacién
de espacio publico en UPL deficitarias y en los proyectos de la Secretaria Distrital del Habitat-.

TRATAMIENTOS URBANISTICOS / TRATAMIENTOS DE RENOVACION URBANA Y
CONSOLIDACION / OBLIGACIONES URBANISTICAS / ARTICULO 318

- El articulo 318 establece que la obligacion urbanistica de cesién en suelo para espacio
publico se cumple simultaneamente a través de la cesion en suelo para espacio publico en
sitio y mediante pago compensatorio en dinero. En cuanto alacesiéon en suelo para espacio
publico en sitio, cuando esta resulte inferior a 400 m2, el cumplimiento se hara a través de
pago compensatorio, cuyo valor se establecera de acuerdo con la siguiente férmula:
Vcomp= CSs * Vref *k. ¢Para establecer el factor k, que es progresivo, se debe tener en
cuentaes lafechaen radicacion en legal y debidaformao lafechaen que serealice el pago?

La fecha que debe usarse es la del momento del pago.

- ¢Por quési el articulo 317 establece que la obligacion urbanistica de cesion en suelo para
espacio publico se genera en proyectos que superen el indice de construccién base de 1,3,
en las tablas del articulo 318 las obligaciones aplican a partir de indices de construccién
superiores?

El indice base, que es de 1,3 en tratamientos de Consolidacion y Renovacion Urbana, sirve para dar
aplicacion a lo dispuesto en el paragrafo 3 del articulo 483 que establece: “Los predios que hacen
parte de las actuaciones estratégicas podran desarrollar el indice de construccion base del
tratamiento urbanistico hasta que se adopte el instrumento. Vencido el término al que se refiere el
articulo “priorizacién para actuaciones estratégicas” los predios podran acceder a la norma
urbanistica que les aplique conforme con el tratamiento urbanistico en que se localicen”.

En cuanto a la obligacion urbanistica de cesion en suelo para espacio publico, el articulo 318
establece que esta obligacién se cumple simultaneamente a través de la cesion en suelo para espacio
publico en sitio y mediante pago compensatorio en dinero. Para estas dos formas de cumplimiento,
gue no son excluyentes y deben cumplirse conjuntamente, se establecen condiciones especificas:

- Para el componente de cesion en sitio se establece el area minima a cumplir en sitio que
corresponde a 400 m2. Si el area de cesién es menor, se puede pagar en dinero usando la formula
establecida en el numeral 1 de este articulo.

- Para el componente de pago compensatorio en dinero (siempre obligatorio) se establece la férmula
de calculo en el numeral 2 (que es diferente a la establecida en el numeral 1).

En la tabla se expresan las condiciones para el célculo de las obligaciones urbanisticas, y establece
gue por debajo del ICe 1,3 (que corresponde al IC basico) no son exigibles.

TRATAMIENTOS URBANISTICOS / TRATAMIENTOS DE RENOVACION URBANA Y
CONSOLIDACION / OBLIGACIONES URBANISTICAS / ARTICULO 319
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- El articulo 319 establece la obligacion urbanistica para mejorar las condiciones de
infraestructura y prestacion del servicio de transporte publico, aplicable a las Areas de
Integracién Multimodal donde se concreten mayores beneficios urbanisticos y siempre que
el proyecto se desarrolle en conjunto con Operadores Urbanos Publicos. ¢Qué otras
obligaciones urbanisticas son aplicables a dichas areas?

Para las AIM se deben cumplir las condiciones establecidas en el articulo 317 (para el calculo de la
obligacion total), asi como las condiciones del articulo 318, teniendo en cuenta lo estipulado en el
paragrafo 4 que sefiala: “Las Areas de Integracion Multimodal no tendran que cumplir con el pago
compensatorio en dinero (PD), en su lugar daran cumplimiento a la obligaciébn para mejorar las
condiciones de infraestructura y prestacion del servicio de transporte publico — Fcu".

Lo anterior, debido a que se sustituye el pago compensatorio en dinero (PD) por la “Obligacion
urbanistica para mejorar las condiciones de infraestructura y prestacion del servicio de transporte
publico”, para lo cual se debe aplicar lo establecido en el articulo 319 del Plan de Ordenamiento
Territorial.

- ¢Cbmo se determina que el proyecto se desarrolla con Operadores Urbanos Publicos?

En las Areas de Integracién Multimodal objeto de la obligacién urbanistica para mejorar las
condiciones de infraestructura y prestacion del servicio de transporte publico de que trata este
articulo, podran concretar mayores beneficios urbanisticos a través de los Proyectos de Renovacion
Urbana para la Movilidad Sostenible —-PRUMS- que se describen en los articulos 163 y 164 del Plan
de Ordenamiento Territorial, cuyo ambito sera delimitado mediante Decreto y gestionado por
Operadores Urbanos Publicos, en asocio o no con actores privados, para efecto de poder concretar
los mayores aprovechamientos urbanisticos.

Como lo sefiala el articulo 164, el decreto de delimitaciéon de los PRUMS definira el modelo de gestién
y financiacion del proyecto, el operador urbano y las entidades vinculadas a la ejecucién del mismo,
es decir, todo PRUMS tendra un operador publico encargado de su gestion y ejecucion, aspectos
gue se definiran en la delimitacidon de estos proyectos.

Ahora bien, en cuanto los operadores urbanos publicos de los PRUMS, éstos son los entes gestores
del sector movilidad y la Empresa de Renovacion y Desarrollo Urbano, en caso de requerirse la
intervencion de esta entidad. No obstante, el articulo 582 del Plan de Ordenamiento Territorial sefiala
en su paragrafo 1 que la administracion distrital podra crear nuevos operadores urbanos o asignarle
funciones de operador urbano a entidades existentes del nivel central o descentralizado. Igualmente,
en aplicacién de esta disposicion, la administracion distrital podra asignarles las funciones necesarias
para coordinar las acciones requeridas para la estructuracion y ejecucion de estos proyectos.

- El articulo 319 sefiala que la obligacion urbanistica para mejorar las condiciones de
infraestructuray prestacion del servicio de transporte publico podra cumplirse en suelo en
sitio en el proyecto, en &rea construida equivalente en el proyecto o mediante el pago
compensatorio en dinero bajo las condiciones que defina el operador urbano publico.
¢,Como se garantiza esto?
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El articulo 164 del Plan de Ordenamiento Territorial sefiala que, en la delimitacion de los Proyectos
de Renovacion Urbana para la Movilidad Sostenible, se definira el modelo de gestién y financiacion
del proyecto, el Operador Urbano Publico y las entidades vinculadas a la ejecucion del mismo. En
ese sentido, esta forma de cumplimiento dependera de lo definido para cada proyecto.

TRATAMIENTOS URBANISTICOS / TRATAMIENTOS DE RENOVACION URBANA Y
CONSOLIDACION / OBLIGACIONES URBANISTICAS / ARTICULO 320

- El articulo 320 establece la obligacidon urbanistica relacionada con las redes locales e
infraestructura del sistema pluvial, acueducto y alcantarillado sanitario, cuya forma de
célculo depende del valor de referencia del Area de Terreno del proyecto que Catastro
establezca para el afilo en que se realice el pago de la compensaciéon. ¢(CoOmo se puede
verificar el valor de referencia del afio en el que se realice el pago de esta compensacion,
teniendo en cuenta que la informacién cargada en la pagina de Catastro sélo relaciona la
informacién del 20197

Este valor debera ser consultado a la Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital. Sin
perjuicio de lo anterior, se esta revisando con esta entidad para que este valor pueda consultarse
directamente en la pagina web.

- El articulo 320 establece que la obligacién urbanistica relacionada con las redes locales e
infraestructura del sistema pluvial, acueducto y alcantarillado sanitario no aplica para
predios con areas iguales o inferiores a 300 m2 de area de terreno que alcancen un indice
de construccién efectivo inferior a dos (2). ¢ Qué pasa si se trata de un predio con area de
301 m2y un indice de construccién efectivo inferior a dos (2)? ¢ Le aplica esta obligacion?

Si. Las condiciones sefialadas en el paragrafo 2 del articulo 320 del Plan de Ordenamiento Territorial
aplican para los predios que cumplan con las dos condiciones. Para el caso concreto, toda vez que
el terreno tiene un area superior a 300 m2 no se encuentra en la excepcién sefalada en este
paragrafo y por tanto debe cumplir con la obligacién urbanistica dispuesta en el articulo 320.

TRATAMIENTOS URBANISTICOS / TRATAMIENTOS DE RENOVACION URBANA Y
CONSOLIDACION / OBLIGACIONES URBANISTICAS / ARTICULO 321

- El articulo 321 establece que el pago de las cargas urbanisticas relacionadas con las redes
e infraestructura del sistema pluvial, acueducto y alcantarillado sanitarios debera
efectuarse dentro de los diez (10) dias siguientes a la fecha de ejecutoria de la licencia
urbanistica respectiva. ¢Quién verificara el pago oportuno de dicha obligacion, una vez la
licencia expediday ejecutoriada?

Con el objeto de garantizar el cumplimiento de esta obligacion, los Curadores Urbanos deberan
incorporar en la licencia urbanistica un articulo en el cual se establezca gue la falta de presentacién
del recibo de pago de la compensacién por parte del interesado constituye una condicién resolutoria
del acto administrativo correspondiente.

Cra. 30 N° 25 -90
pisos 5, 8,13 / SuperCade piso 2 (@

PBX: 335 8000 icontec S:Net =

www.sdp.gov.co .
1SO 9001 ALCALDIA MAYOR

Codigo Postal: 1113111 DE BOGOTAD.C.




K
SECRETARIA DE

*
BOGOTY/\ | PLANEACION

Es obligacion del Curador Urbano enviar oportunamente a la Secretaria Distrital de Hacienda y a la
autoridad que realiza el control urbano, una copia de la licencia ejecutoriada en la cual se ordene el
pago compensatorio, con el objeto de que se lleve el control correspondiente por parte de estas
entidades.

TRATAMIENTOS URBANISTICOS / TRATAMIENTOS DE RENOVACION URBANA Y
CONSOLIDACION / OBLIGACIONES URBANISTICAS / ARTICULO 322

- El articulo 322 establece la obligacion de destinar porciones de suelo a la construccion de
vivienda de interés social o prioritario o su equivalente en metros cuadrados de
construccién en los tratamientos de Renovacién Urbana y Consolidacion. ¢Cémo se
establece la equivalencia entre metros cuadrados de suelo y metros cuadrados de
construccién? ¢Sobre qué determinante se debe aplicar el porcentaje establecido en las
tablas?

No hay lugar a establecer equivalencia, porque la obligacién VIS/VIP en tratamientos de Renovacion
Urbana y Consolidacion solo puede cumplirse en metros cuadrados de construccién, que seran
definidos multiplicando el porcentaje establecido en las tablas del articulo 322 por el Area Construida
—AC- resultante de aplicar el indice de Construccion Efectivo —Ice-, asi:

Al= AC*%
Donde:
A1l= Area construida de VIP o VIS, segun corresponda, a destinar en el proyecto
AC= Area construida resultante de aplicar el ICe
% = Porcentaje para el célculo de la obligacion de VIS/VIP (segun tablas)
ICe= indice de construccion efectivo

En efecto, y como es claro en la Seccién 2 del Subcapitulo de Tratamientos Urbanisticos, que se
refiere a las condiciones generales aplicables a todos los tratamientos urbanisticos y, en particular,
en el numeral 4 del articulo 266, el Area Construida para el calculo de obligaciones e incentivos
urbanisticos por edificabilidad corresponde a la suma de la superficie de todos los pisos,
excluyendo azoteas, hall de cubierta, areas duras sin cubrir 0 techar, areas de las instalaciones
mecanicas, depdsitos que se encuentren en pisos de la edificacion que no contengan usos habitables,
y que a su vez no colinden con unidades privadas habitables, puntos fijos, el area de los
estacionamientos y de circulacion vehicular y el area de equipamiento comunal privado ubicada en
un piso como maximo, asi como el &rea de los estacionamientos y de circulacién vehicular ubicados
en semisétanos y sétanos.

- El articulo 322 establece en su paragrafo 3 que las Areas de Integracion Multimodal = AIM y
los proyectos estructurantes o de renovacion urbana para la movilidad sostenible
asociados a las Infraestructuras de soporte a la red de transporte publico de pasajeros
exentos del ambito de las AIM, no tendran que cumplir con la obligacion de VIP que el
mismo articulo define y que “la obligacion VIS sera calculada bajo los siguientes
parametros”. ;A cuales parametros se refiere?
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Se trata de un error de redaccion, ya que el paragrafo busca referirse a las condiciones especificas
para la AIM sefaladas en los numerales 1y 2 del mismo articulo, “anteriores” al citado paragrafo.

TRATAMIENTOS URBANISTICOS / TRATAMIENTOS DE RENOVACION URBANA Y
CONSOLIDACION / OBLIGACIONES URBANISTICAS / ARTICULO 323

- El articulo 323 establece las alternativas de cumplimiento de la obligacién de destinar
porciones de suelo a la construccion de vivienda de interés social o prioritario o su
equivalente en metros cuadrados de construccidon en los tratamientos de Renovacion
Urbanay Consolidacion y sefiala, como primera alternativa, su cumplimiento “en el mismo
proyecto”. ; Como se hace efectiva esta alternativa?

La forma de cumplimiento de esta obligacion “en el mismo proyecto” en tratamientos de Renovacion
Urbana y Consolidacion implica destinar en el proyecto objeto de licenciamiento un Area construida
-Al- de VIP o VIS, segun corresponda, resultante de multiplicar el porcentaje establecido en las tablas
del articulo 322 por el Area Construida —AC- resultante de aplicar el indice de Construccion Efectivo
—Ice-, asi:

Al=AC*%
Donde:
A1l= Area construida de VIP o VIS, segun corresponda, a destinar en el proyecto
AC= Area construida resultante de aplicar el ICe
% = Porcentaje para el calculo de la obligacion de VIS/VIP (segln tablas)
ICe= indice de construccion efectivo

- El articulo 323 establece las alternativas de cumplimiento de la obligacién de destinar
porciones de suelo a la construccién de vivienda de interés social o prioritario o su
equivalente en metros cuadrados de construccidon en los tratamientos de Renovacion
Urbanay Consolidaciéon y sefiala, como segunda alternativa, su cumplimiento mediante el
traslado aotrazonalocalizada dentro de lamisma Unidad de Planeamiento Local o en zonas
delimitadas como receptoras de vivienda de interés social y prioritario segun el Mapa n.°
CU-5.2. "Areas de actividad y usos de suelo" o en las areas calificadas o definidas por la
Secretaria Distrital del Habitat para el desarrollo de proyectos de vivienda social o en
aquellos proyectos donde se concreten porcentajes superiores para VIP o VIS a los
definidos en la obligacién urbanistica siempre y cuando sean certificados por la Secretaria
Distrital del Habitat. ; Como se hace efectiva esta alternativa?

Esta alternativa de cumplimiento de esta obligacion mantiene la férmula que se ha aplicado desde el
Decreto 327 de 2004 y ratificada por las normas particulares expedidas posteriormente para la
reglamentacién de la obligacion de suelo para vivienda de interés social y prioritaria, siendo esta la
siguiente:

A2=Al x (VIIV2)
Donde:
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A2= Area construida VIP o VIS segun corresponda, trasladada a otro proyecto

Al=Area construida de VIP o VIS segun corresponda, a destinar en el proyecto original
VI=Valor de referencia del metro cuadrado de suelo donde se ubica el proyecto original

definido por la Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital

V2= Valor de referencia del metro cuadrado de suelo a donde se traslada la obligacion definida
por la Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital. Cuando el Area de Terreno sea el
resultado del englobe de uno o varios predios, para el calculo del valor a trasladar se tomard el
mayor valor de referencia.

- El articulo 323 establece las alternativas de cumplimiento de la obligacion de destinar
porciones de suelo a la construccion de vivienda de interés social o prioritario 0 su
equivalente en metros cuadrados de construccidon en los tratamientos de Renovacion
Urbana y Consolidacion y sefiala, como tercera alternativa, su cumplimiento mediante la
compra de derechos fiduciarios a entidades publicas distritales, planteando la siguiente
formula:

VrComp= 0,18*AC(VIP/VIS)*Vref

Donde

VrComp= Valor a compensar

AC(VIP/VIS)= area total construida destinada a VIP y VIS derivada de la obligacién Vref=
Valor de referencia del metro cuadrado de suelo donde se ubica el proyecto original definido
por la Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital. Cuando el Area de Terreno sea el
resultado del englobe de uno o varios predios, para el célculo del valor a trasladar se tomara
el mayor valor de referencia.

¢Cudl es la correcta interpretacion de las variables de esta formula para poder estimar
esta correspondiente obligacion urbanistica?

Cuando se refiere “AC (VIP/VIS)” se debe entender el area construida destinada a VIP y/o VIS
derivada de la obligacién, sobre la cual el titular de la licencia desee hacer uso de esta forma de
cumplimiento, teniendo en cuenta que el traslado puede ser del total o de una parte de la obligacion.
En todo caso, el total de la obligacion siempre sera el que resulte de la aplicacién del articulo 322 del
Plan de Ordenamiento Territorial, independientemente de la forma o formas de cumplimiento que se
escojan.

- El articulo 323 en su paragrafo 4 establece que, para efectos de acreditar el cumplimiento
de la obligacion de que trata el articulo a través de pago compensatorio y como requisito
para la expedicion de la licencia de urbanizacion, se debera presentar ante el Curador
Urbano la certificacion de cumplimiento de la obligacion expedida por el banco inmobiliario,
encargos fiduciarios, fiducias, patrimonios auténomos o fondos que se creen. ,Cémo se
debe otorgar la licencia de construccién en el caso del tratamiento de consolidacion para
acreditar el pago de obligaciones en suelo para VIS y VIP? ¢{Qué planos se requieren?
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¢,Como se especifican en planos las obligaciones de cesidn en suelo para el tratamiento de
consolidacion? ¢Qué licencia debe otorgarse?

La obligacion VIS/VIP en tratamientos de Renovacién Urbana y Consolidacion solo puede cumplirse
en metros cuadrados de construccion. Por tanto, cuando se opte por la forma de cumplimiento en el
mismo proyecto, en la licencia de construccién y sus planos debera demarcarse el rea del proyecto
donde se da cumplimiento a esta obligacion.

TRATAMIENTOS URBANISTICOS / TRATAMIENTOS DE RENOVACION URBANA Y
CONSOLIDACION / INCORPORACION DE ZONAS DE RESERVA/ ARTICULO 324

- El articulo 324 se refiere a la incorporacién de las zonas de reserva en proyectos urbanos
en tratamiento de Consolidacién y de Renovacion Urbana que no requieran plan parcial.
¢Para qué calcular la edificabilidad potencial resultado de aplicar el indice de construccién
efectivo mé&ximo permitido del proyecto al area de reserva, si al final se va a entregar esa
area?

El Plan de Ordenamiento Territorial incluye la posibilidad de que el Distrito pueda recibir areas de
reserva sin tener que adquirirlas, a través de esta alternativa de gestion mediante la cual se exige la
entrega de las reservas incorporadas en proyectos urbanos en tratamientos de Consolidacion y de
Renovacién Urbana que no requieran plan parcial, permitiendo la incorporacion del potencial
edificatorio del area de reserva en el proyecto, exento de las obligaciones urbanisticas de que tratan
los articulos 317 y 322.

TRATAMIENTOS URBANISTICOS / APLICACION DE LOS DERECHOS DE CONSTRUCQION Y
DESARROLLO PARA TERRENOS LOCALIZADOS EN SUELO DE PROTECCION / ARTICULO
325

- El articulo 325 hace mencién al tratamiento de desarrollo, en un capitulo que trata de
OBLIGACIONES URBANISTICAS EN LOS TRATAMIENTOS DE RENOVACION URBANA Y
DE CONSOLIDACION. ¢Se trata de un error de transcripcion?

Si bien es cierto que este articulo se encuentra en capitulo de obligaciones urbanisticas en los
tratamientos de renovacion urbana y consolidacion, no se puede perder de vista que el articulo 522
del Plan de Ordenamiento Territorial sefiala la transferencia de derechos de construccion y desarrollo
como uno de los instrumentos y mecanismos de financiacion y gestion de suelo, siendo este un
mecanismo de distribucion equitativa de cargas y beneficios que consiste en asignar indices de
construccion transferibles a los terrenos localizados en la estructura ecoldgica principal y a los predios
con tratamiento de conservacion. En ese sentido, este instrumento resulta ser aplicable a todos los
predios, indistintamente del tratamiento urbanistico, siempre y cuando cumplan las condiciones
sefialadas en el Plan de Ordenamiento Territorial y la reglamentacion especifica que se expida sobre
el particular.
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TRATAMIENTOS URBANISTICOS / TRATAMIENTOS DE RENOVACION URBANA Y
CONSOLIDACION / DERECHOS DE CONSTRUCCION SUELO DE PROTECCION/ ARTICULO
326

- Sobre el articulo 326 Se sefialala posibilidad de una reglamentacion de estos derechos para
el suelo de proteccion. Se solicitaindicar ¢ Cuando se reglamenta este articulo?

Actualmente la reglamentacion derivada del POT — Decreto 555 de 2021 se encuentra en etapa de
formulacion.

TRATAMIENTOS URBANISTICOS / TRATAMIENTOS DE RENOVACION URBANA Y
CONSOLIDACION / OBLIGACIONES URBANISTICAS/ ARTICULOS 317, 327, 328 y 329

- ¢Laobligacion urbanistica para equipamiento publico aplica para todos los proyectos en
renovacién urbana y consolidacién, sin importar si es obra nueva o cualquier otra
modalidad de licenciay aunque no superen el Indice de Construccién base?

En cumplimiento de las condiciones establecidas en el Plan de Ordenamiento Territorial, en especial
lo sefialado en los articulos 317, 327 y 328, es aplicable a proyectos de mas de 20.000 m2 de area
de terreno y en planes parciales, independientemente del ICe.

- El articulo 327 establece las condiciones para el desarrollo de proyectos que incluyan usos
residenciales en Areas de Actividad de Grandes Servicios Metropolitanos. En su inciso
primero, remite a la nota 2 del articulo “Usos del suelo permitidos por area de actividad”.
¢Es correcto afirmar que se refiere ala condicién 2?

Si, la nota 2 hace alusion a condicion 2 del articulo 243. Esta condicion resulta aplicable para
implantacién de usos residenciales en Areas de Actividad de Grandes Servicios Metropolitanos. En
efecto, en estas Areas de Actividad, el uso residencial se encuentra restringido.

- Entre las condiciones para el desarrollo de proyectos que incluyan usos residenciales en
Areas de Grandes Servicios Metropolitanos, el articulo 327 establece la establece la
obligaciéon urbanistica de cesi6on en suelo para espacio publico. ¢Esta obligacién es
adicional ala que establece el articulo 317?

No. Se trata de la misma obligacién que establece el articulo 317. Sin embargo, para el desarrollo de
proyectos que incluyan usos residenciales en Areas de Grandes Servicios Metropolitanos, dicha
obligacion debe ser complementada con la compra de derechos de edificabilidad que el mismo
articulo 327 establece.

- El articulo 329 establece la obligacion urbanistica para equipamiento publico que debe
cumplirse en el ambito del proyecto, destinando el tres por ciento (3%) del area del terreno
o el tres (3%) por ciento del &rea total construida. ,Cémo se define una opcién o la otra? Si
se escoge la opcion del 3% del suelo, ¢qué condiciones debe tener ese suelo? ¢Se debe
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dejar en suelo independiente del &rea que arroje la estimacién del 3%7? ¢ Cémo es el proceso
0 mecanismo de entrega al distrito de estas &reas, edificaciones o parte de edificaciones?

El solicitante escogera la opcion que mas le convenga, en funcion de las caracteristicas de cada
proyecto.

Si decide dejar en suelo esta obligacion, debera hacerlo independientemente del area que arroje esta
estimacion y este debe ser urbanizado.

Para que el cumplimiento de esta obligacion pueda darse en area construida, la Secretaria Distrital
de Planeacién debera definir la naturaleza del equipamiento a construir. La localizacion debera
garantizar el acceso directo e independiente desde el espacio publico, garantizando las condiciones
de accesibilidad universal y las que la horma sismo resistente establezcan para el uso.

De conformidad con el articulo 329, el Departamento Administrativo de la Defensoria del Espacio
Publico, en coordinacion con las entidades del Distrito a que haya lugar, definira los requisitos para
la entrega material y juridica de dichas areas.

TRATAMIENTOS URBANISTICOS / TRATAMIENTOS DE RENOVACION URBANA Y
CONSOLIDACION / DERECHOS DE CONSTRUCCION Y DESARROLLO/ ARTICULO 331

- Elarticulo 331 establece las condiciones parala aplicacion de los derechos de construccion
y desarrollo de bienes de interés cultural que se incorporen a un proyecto de renovacion
urbanay define unos incentivos, entre los cuales uno relacionado con el valor catastral a
considerar para laliquidacion del pago compensatorio en dinero. ¢A quién se le cancela el
pago compensatorio en dinero?

Acorde a lo sefialado en el paragrafo primero del articulo 556 del Plan de Ordenamiento Territorial,
en tanto se define el mecanismo de recaudo, se tendran en cuenta las siguientes condiciones para
efectos del recaudo de los recursos dinerarios provenientes de instrumentos de financiaciéon
asociados al ordenamiento territorial:

1.El fondo compensatorio para el pago de cesiones para equipamientos a cargo del Instituto Distrital
de Recreacion y Deporte como mecanismo temporal a través del cual se recaude administre y
gestione los recursos provenientes de las obligaciones urbanisticas de espacio publico, seguira
funcionando hasta que se cree mecanismo para el cumplimiento del pago de la obligacién urbanistica
de espacio publico. Los recursos que se recauden deberan destinarse a los proyectos de generacion
de nuevo espacio publico definidos en este Plan, a la gestion de suelo y al disefio y construccién de
las obras correspondientes.

2.Los recursos derivados del cumplimiento de la obligacion de destinar porciones de suelo a la
construccion de vivienda de interés social o prioritario 0 su equivalente en metros cuadrados de
construccion se podran administrar y recaudar a través de mecanismos como encargos fiduciarios,
fiducias, patrimonios autbnomos o fondos. La Secretaria Distrital del Habitat definira los criterios,
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requisitos y condiciones de recaudo, habilitacién, administracion y ejecucion que aplicaran para los
mecanismos que se definan y creen para tal fin.

3.Los recursos derivados del cumplimiento del pago compensatorio de estacionamientos a cargo del
IDU o de la entidad responsable se recaudaran a través del “fondo para el Pago Compensatorio de
Parqueaderos o Estacionamientos” existente que tendran como finalidad adquirir, cofinanciar,
construir predios para parqueaderos o estacionamientos publicos.

TRATAMIENTOS URBANISTICOS / TRATAMIENTO DE MEJORAMIENTO INTEGRAL /
RECONOCIMIENTO DE EDIFICACIONES EXISTENTES / ARTICULO 336

- El articulo 336 establece que, en tratamiento de mejoramiento integral, las edificaciones
existentes se podran reconocer con la altura, la edificabilidad y volumetria existente en los
términos establecidos en el articulo 6 de la Ley 1848 de 2017 o las normas que lo modifiquen
o complementen, y siempre que el uso se permita en el area de actividad en la que se
localicen. ¢ Qué pasa si se solicita su ampliacién o adecuacién?

La Ley 1848 de 2017 sefala que son susceptibles de reconocimiento aquellas edificaciones que
cumplan con el criterio de temporalidad previsto en la ley y cuyo uso se encuentre permitido en el
area de actividad donde se localiza la edificacion objeto de reconocimiento. Para la expedicién de
actos de reconocimiento, los Curadores Urbanos exigiran la compensacion por concepto de espacio
publico y equipamientos, de conformidad con la reglamentacion que para el efecto sera expedida. No
obstante, hasta tanto no se expida la correspondiente reglamentacion no sera exigible esta
compensacion. Esta reglamentacion se encuentra priorizada por la Administracion Distrital.

Cuando, de manera posterior al reconocimiento, se busque el licenciamiento de ampliaciones,
adecuaciones o modificaciones a la edificacion, se debera dar cumplimiento a las normas urbanisticas
(incluidas las acciones de mitigacién cuando apliquen) y a las obligaciones urbanisticas sefialadas
en el Plan de Ordenamiento Territorial. En todo caso, la ampliacion debera cumplir con lo sefialado
en el articulo 262 del Plan de Ordenamiento Territorial para este tipo de intervencién y, sumada con
la edificacion original, “debe circunscribirse al potencial de construccién permitido para el predio o
predios objeto de la licencia segun lo definido en las normas urbanisticas”, tal como lo establece el
articulo 2.2.6.1.1.7 del Decreto Unico Reglamentario 1077 de 2015.

TRATAMIENTOS URBANISTICOS / TRATAMIENTO DE MEJORAMIENTO INTEGRAL /
AMPLIACIONES, ADECUACIONES Y MODIFICACIONES / ARTICULO 337

- El articulo 337 establece las condiciones para desarrollar actuaciones urbanisticas de
ampliacién, adecuacién o modificacion en edificaciones existentes en mejoramiento
integral. ¢,Qué pasa si se quiere intervenir un piso que se reconocio con la edificabilidad y
volumetria existentes en los términos establecidos en el articulo 6 de la Ley 1848 de 2017,
pero que no se encuentra permitido? ¢A qué se refiere la iluminacién lateral en el numeral
3?
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Cuando, de manera posterior al reconocimiento, se busque el licenciamiento de ampliaciones,
adecuaciones o modificaciones a la edificacién, se debera dar cumplimiento a las normas urbanisticas
(incluidas las acciones de mitigacidon cuando apliquen) y a las obligaciones urbanisticas sefialadas
en el Plan de Ordenamiento Territorial. En todo caso, la ampliacién deberd cumplir con lo sefialado
en el articulo 262 del Plan de Ordenamiento Territorial para este tipo de intervencion y, sumada con
la edificacion original, “debe circunscribirse al potencial de construccién permitido para el predio o
predios objeto de la licencia segun lo definido en las normas urbanisticas”, tal como lo establece el
articulo 2.2.6.1.1.7 del Decreto Unico Reglamentario 1077 de 2015.

Para la aplicacién de esta horma, se debe garantizar la iluminacion de los espacios de permanencia,
prioritariamente a través de la fachada o de patios. Pero de no ser posible, se debera iluminar a través
de vanos localizados a los costados de la edificacion (lateral) o en la parte superior (cenital). Los
vanos deberan dimensionarse con una proporcion de 0,15 del area de la superficie del espacio
habitable a iluminar.

TRATAMIENTOS URBANISTICOS / TRATAMIENTO DE MEJORAMIENTO INTEGRAL / ALTURA
MAXIMA Y CESIONES / ARTICULO 338

- El articulo 338 establece la altura maximay las cesiones de espacio publico en actuaciones
urbanisticas de obra nueva o ampliacién en el tratamiento urbanistico de mejoramiento
integral y ofrece oportunidades interesantes para predios con area superior a 2000 m2. A
dichos predios, previo a la actuacion de obra nueva o ampliacién, ¢les seria aplicable el
trdmite de regularizacion? ¢Cdémo se otorga una licencia de urbanizacién en predios
pertenecientes aterrenos urbanizados o legalizados?

En el Decreto 555 de 2021, no existe el tramite de "regularizacién”. En cambio, existe la formalizacion
urbanistica, instrumento de planeacién aplicable por una sola vez en desarrollos legalizados con
anterioridad al afio 2004, que presentan una alteracion permanente del espacio publico originalmente
aprobado, es decir una ocupacion que impide la identificacion de las zonas de cesion inicialmente
aprobadas o la generacién de la malla vial local, asi como de las zonas verdes y/o parques sefalados
en el acto de legalizacion. A través de la formalizaciéon urbanistica se definen las acciones para
garantizar la consolidacién de un espacio publico seguro, accesible y dotado.

La actuacion urbanistica en predios con area superior a 2000 m2 es independiente del tramite de
formalizacion urbanistica al que esté sujeto el desarrollo legalizado.

Tal como lo establece el articulo 338, las actuaciones en predios con area superior a 2000 m2, que
pretendan desarrollar alturas superiores a 3 pisos, tienen la obligaciéon de ceder espacio publico
(retrocesos y zona verde) y pagar para la construccion de redes de infraestructura de acueducto y
alcantarillado, independientemente de las compensaciones a que haya lugar en el marco de una
eventual formalizacion urbanistica.

Cuando deban cumplir con obligaciones de espacio publico en el marco de una actuacién urbanistica,
los predios que hayan sido legalizados (respecto de los cuales el acto de legalizacion hace las veces
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de licencia de urbanizacion), deberan tramitar para dicho cumplimiento una licencia de urbanizacién
en modalidad de reurbanizacion.

Al respecto debe advertirse que el articulo 7 del Decreto Nacional 1783 de 2021 adicioné el paragrafo
2 al articulo 2.2.6.1.1.4. del Decreto Unico Reglamentario 1077 de 2015, disponiendo que la licencia
en la modalidad de reurbanizacion puede expedirse en predios ubicados en tratamientos urbanisticos
diferentes a la renovacioén urbana, cuando el Plan de Ordenamiento Territorial haya contemplado las
areas minimas de intervenciéon, asi como las nuevas cargas urbanisticas gue resulten pertinentes.

- ¢Qué pasa si un predio no tiene frente sobre una via, sino sobre una bolsa de parqueo, o
una zonaverde o un sendero peatonal? ¢Qué altura pueda alcanzar?

A las actuaciones urbanisticas en el tratamiento de mejoramiento integral les son aplicables las
normas de la SECCION 2 - CONDICIONES GENERALES APLICABLES A TODOS LOS
TRATAMIENTOS del SUBCAPITULO 2 — TRATAMIENTOS URBANISTICOS. Entre esas normas, se
tiene la disposicién general sobre altura maxima de las edificaciones, desarrollada en el articulo 260.

Adicionalmente, la Nota 1 del articulo 338 establece que las obras nuevas se someten a las
disposiciones de ese articulo (el 338) y las contenidas en el “Manual de Normas Comunes a los
Tratamientos Urbanisticos”.

Eso implica que a los casos de licenciamiento para obra nueva o ampliacién que no estén regulados
por las disposiciones de la tabla del articulo 338, como pueden ser los casos referidos en la pregunta,
les son en todo caso aplicables las disposiciones generales del articulo 260 y del numeral 1.3. - Altura
maxima total de las edificaciones, en nimero de pisos, las cuales refieren siempre a lo sefialado en
los mapas n.° CU-5.4.2 a CU-5.4.33 de Edificabilidad por UPL.

En todo caso, en el marco del licenciamiento, se debe dar cumplimiento de las normas aplicables,
relacionadas con accesos peatonales a los predios publicos y privados y con accesos y salidas
vehiculares a los estacionamientos.

- ¢Es correcto afirmar que para generar un englobe debera incluirse la totalidad del frente de
la manzana?

El ancho minimo de la seccion transversal de la via se puede lograr mediante la generacion de
sobreanchos de andén, con las condiciones establecidas en el aparte correspondiente de la tabla del
articulo 338, lo que debe lograrse mediante englobe para la totalidad del frente correspondiente,
excluyendo los predios con edificaciones existentes con mas de cinco (5) pisos.

- ¢Es correcto afirmar que las condiciones de altura sefialadas en el item de sobreanchos de
andén estan ligadas al englobe Gnicamente?

No. Independientemente de que el &rea de terreno objeto de licenciamiento sea producto de englobe
0 no, las alturas maximas permitidas en numero de pisos estan definidas en funcién de la combinacién
de dos variables:
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- El area de terreno,
- El'ancho minimo de seccion transversal de la via a la que le dé frente el proyecto.

El ancho minimo de la seccion transversal de la via se puede lograr mediante la generacion de
sobreanchos de andén, con las condiciones establecidas para cada caso, segun lo sefialado en la
tabla del articulo 338 del Plan de Ordenamiento Territorial, lo cual se debe lograr mediante englobe
para la totalidad del frente correspondiente, excluyendo los predios con edificaciones existentes con
mas de cinco (5) pisos. En todos los casos se debe dar cumplimiento a las condiciones establecidas
en la misma tabla sobre retrocesos contra espacio publico, en funcién del ancho del perfil vial.

- Cuando se englobe la totalidad de la manzana, salvo una edificacion de mas de 5 pisos, y
siendo el objetivo generar un sobre ancho de andén para conseguir mayor altura en
edificaciones, ¢cOmo se resuelve el empate con las edificaciones existentes al no haber
continuidad en el paramento de construccion?

En este caso se debe dar aplicacién a lo dispuesto en el literal d) numeral 2.7 “Voladizos” del anexo
5 -"Manual de normas comunes a los tratamientos urbanisticos”- que sefala: “Contra edificaciones
colindantes de tipologia continua con voladizo existente, se debe exigir el empate de voladizo en una
longitud de fachada no menor a dos (2) metros ni mayor a cinco (5) metros, a partir del cual la
edificacion debe plantear el paramento de construcciéon normativo”.

- Enlaobligacion de VIP para mejoramiento integral, se hace referencia a un area vendible.
¢, Como se define el area vendible?

En el articulo 338 del Decreto Distrital 555 de 2021 se hace referencia al término de “area vendible”,
para incluir todas las superficies de las edificaciones que pueden ser de propiedad privada o publica,
y que no corresponden a bienes comunes de las copropiedades. A manera de ejemplo se entiende
por estas areas unidades de vivienda, habitaciones de hotel, oficinas y espacios administrativos, etc

- Enlanota 3, el articulo 338 dispone que, en el area de influencia de los Cables Aéreos, la
altura maxima de las edificaciones se limita a tres (3) pisos, hasta que el disefio de dichos
proyectos permita establecer, a través de acto administrativo, una altura distinta. ¢ Cual es
el area de influencia de los Cables Aéreos?

Para el caso del Cable Aéreo en la localidad de Ciudad Bolivar, la zona de influencia corresponde a
la franja de seguridad sefialada en el articulo 1 del Decreto Distrital 329 de 2016 y la limitacion de
alturas para estos lotes sera la sefialada en la misma disposicion.

En el caso de los otros proyectos de Cables Aéreos incluidos en el contenido programatico del Plan
de Ordenamiento Territorial, el area de influencia y la limitacion de alturas se debera definir, acorde
a lo dispuesto en la Resolucion 1813 de 2012 expedida por el Ministerio de Transporte o la norma
gue lo sustituya o complemente, una vez se cuente con los estudios definitivos en el marco de las
necesidades operacionales y condiciones de seguridad de cada proyecto.

Cra. 30 N° 25 -90 51
pisos 5, 8,13 / SuperCade piso 2 (@
PBX: 335 8000 icontec S:Net =

www.sdp.gov.co <
1SO 9001 ALCALDIA MAYOR

Codigo Postal: 1113111 DE BOGOTAD.C.




K
SECRETARIA DE

*
BOGOTY/\ | PLANEACION

- Enlanotab, el articulo 338 establece que los predios en terreno inclinado con pendiente
superior a 12%, y aquellos que se localicen en bordes urbanos, no podran superar la altura
de tres (3) pisos. Aungue el articulo 339 define dichos bordes, ¢Como se delimitan o se
identifican cartograficamente?

Con el fin de dar aplicacion a la Nota 5 del articulo 338 del Decreto 555 de 2021, los bordes urbanos
corresponden con sectores donde hay desarrollos o asentamientos que colindan con el perimetro
urbano. En los mapas CU-5.4.2 a CU-5.4.33 de Edificabilidad por UPL, los sectores correspondientes
a bordes urbanos estan sefalados con la sigla B-urb, en el componente grafico, y con la convencion
B-Urb — “Actuaciones localizadas sobre bordes urbanos" en el cuadro de “DISPOSICIONES SEGUN
CODIGO DE EDIFICABILIDAD” que forma parte de la franja de rétulo de cada mapa.

A manera de ejemplo, se presenta un fragmento del mapa CU-5.4.20, Edificabilidad UPL San
Cristébal, a escala 1:6000, donde se puede observar el sefialamiento descrito:

'mngw ol ~
; v

Fragmento del Mapa CU-5.4.§0, Edificabilidad UPL San Crist6bal, a escala 1:6000
Fuente: Decreto Distrital 555 de 2021
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TRATAMIENTO DE MEJORAMIENTO

INTEGRAL (MI)
Tratamiento de Mejoramiento Integral
I Altura maxima base
MI/3
Tratamiento de Mejoramiento Integral
r T Altura maxima
MI/3 B-urb

Actuaciones localizadas sobre
bordes urbanos

Nota: Se puede alcanzar una altura maxima de 12 pisos respecto
a la altura base, siempre que se cumpla con las obligaciones y
condiciones urbanisticas dispuestas en el tratamiento.

La posibilidad de concretar la altura méxima permitida para
actuaciones de manzana, englobe o integracién predial del frente
de manzana esta condicionada a que el drea de terreno integrada

tenga frente sobre via de la Malla Vial Arterial construida
en su perfil completo.

En caso de requerirse mayor precision, se pueden consultar las capas oficiales de informacién en
formato digital puestas a disposicion por la Direccion de Cartografia y Estadistica de la SDP, los
mapas de Clasificacion del suelo (CG-2.1 Clasificacion_suelo/CU-1 Suelo urbano y de expansion
urbana) o bien el Anexo 1. Cartera de Coordenadas del Decreto 555 de 2021.

Si después de revisar los insumos nombrados, persisten aun dudas al respecto, estas deberan ser
consultadas con la DICE-Direccion de Informacion, Cartografia y Estadistica o con la DLMIB -
Direccién de Legalizacién y Mejoramiento Integral de Barrios de la SDP.

- Enlanota6, el articulo 338 dispone que cuando se vincule minimo el 70% de los moradores
al proyecto, no se debera destinar area para el cumplimiento de la obligacion de vivienda
de interés prioritario — VIP. ;Como se verifica la proteccion a los moradores? ¢Qué debe
hacer el curador?

Esta situacién se aborda y resuelve en el paragrafo del articulo 377 del Plan de Ordenamiento
Territorial que sefiala “Los incentivos a los que se refiere este articulo se otorgaran siempre y cuando
i) los propietarios concurran a la solicitud de la respectiva licencia urbanistica o u) se certifique su
vinculacion al respectivo fideicomiso o mecanismo juridico definido para el desarrollo del proyecto o
iii) cuando se desarrolle a través de proyectos asociativos liderados por la Secretaria Distrital del
Habitat.”

TRATAMIENTOS URBANISTICOS / TRATAMIENTO DE MEJORAMIENTO INTEGRAL /
SUBDIVISIONES / ARTICULO 340

- El articulo 340 determina las condiciones de subdivision en tratamiento de mejoramiento
integral, en funcién del nimero de pisos. ¢Debe entenderse que el tramite de subdivision
en la modalidad de reloteo Unicamente es viable concomitante con una licencia de
construccion en cualquiera de sus modalidades?
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El cuadro del articulo 340 del Plan de Ordenamiento Territorial establece que los nuevos lotes,
producto de las subdivisiones que se realicen en el tratamiento de mejoramiento integral, podran
tener unas condiciones de area minima y frente minimo, las cuales se sujetan a la altura (pisos) que
se plantee por parte del interesado, en el marco de la solicitud de la licencia de subdivision. Lo anterior
no implica que se deban tramitar licencias de subdivision junto con licencia de construccion, sino que,
como ya se menciond, de la altura (pisos) que se plantee, dependeran las condiciones de frente y
area minima.

En todo caso, la altura maxima permitida en actuaciones urbanisticas de obra nueva o ampliacion en
el tratamiento urbanistico de mejoramiento integral seran las sefialadas en el articulo 338 del Plan de
Ordenamiento Territorial.

PATRIMONIO / ARTICULO 345

- ¢Porquélosinmuebles que corresponden al nivel de intervencion 4, de que trata el numeral
3 del paragrafo 1 del articulo 345, no se encuentran representados en el Mapa CU-3
correspondiente a la Estructura Integradora de Patrimonios?

Como se establece en el numeral 3 del paragrafo 1 del articulo 345 del Plan de Ordenamiento
Territorial, los inmuebles con nivel de intervencion 4 son aquellos predios que, aunque se encuentran
al interior de los Sectores de Interés Urbanistico, no albergan edificios con valores patrimoniales o se
encuentran sin edificar, y por lo tanto se consideran reedificables.

Por esa razén, y dado que la Estructura Integradora de Patrimonios implica la conservaciéon de
aqguellos elementos que la conforman, no encuentran identificados dentro del mapa.

- El articulo 345 se refiere a los niveles de intervencion y tipos de obra permitidas en los
Bienes de Interés Cultural; sin embargo, no se describen los tipos de obra permitidos.

La homologacién de los niveles de intervencion en los Bienes de Interés Cultural se encuentra
definida en el Decreto Unico Reglamentario 1080 de 2015, cuyo articulo 2.4.1.2.4 establece los tipos
de obra permitida segun el nivel de intervencion.

PATRIMONIO / TRANSFERENCIA DE DERECHOS DE EDIFICABILIDAD / ARTICULO 349

- ¢A gué entidad deberan los interesados en el uso y aplicacién del instrumento de
transferencia de derechos de edificabilidad de bienes inmuebles de interés cultural,
presentar la solicitud de candidatizacién de los mismos?

La entidad que, en el marco del Sistema Distrital de Patrimonio, recibira la candidatura del inmueble,
se determinaré en el marco de la reglamentacién que para el efecto se expida. Mientras se expide
dicha reglamentacion, invitamos a los interesados a manifestar su interés ante el Instituto Distrital de
Patrimonio Cultural.
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- ¢,Como se aplicalatransferenciade los derechos de construcciéon y desarrollo de Bienes
de Interés Cultural?

La aplicacion de este instrumento requiere de reglamentacion, que actualmente se encuentra en
etapa de formulacion por parte de la Administracién Distrital.

PATRIMONIO / TRATAMIENTO DE CONSERVACION / AMPARO PROVISIONAL / ARTICULO 351

- El articulo 351 establece la posibilidad de amparar provisionalmente un bien inmueble o
mueble no declarado como Bien de Interés Cultural, pero con las condiciones para serlo y
gue se encuentre en inminente peligro de dafio o destruccién, a través de una orden de la
Secretaria Distrital de Cultura, Recreacidon y Deporte con vigencia hasta por tres (3) meses,
prorrogables por tres (3) meses mas, que prohiba la ejecucidn de licencias y cualquier otra
intervencién sobre el bien. ¢La prohibicion de ejecucion de licencias se refiere a la
ejecucion de obras o al tramite y otorgamiento de licencias?

La orden de amparo provisional existia desde el Decreto Distrital 190 de 2004 y su alcance es claro:
prohibe la ejecucién de licencias, es decir, ejecutar las obras autorizadas en una licencia previamente
expedida y cualquier otra intervencion sobre el bien. Lo anterior, ya que con la orden de amparo y
durante su vigencia, seran aplicables las normas propias de los Bienes de Interés Cultural.

PATRIMONIO / TRATAMIENTO DE CONSERVACION / SUBDIVISIONES DE INMUEBLES DE
INTERES CULTURAL / ARTICULO 352

- El articulo 352 dispone que los Bienes de Interés Cultural se pueden dividir en caso de
afectaciones viales o adquisiciones prediales por motivos de utilidad puablica e interés
social que no afecten los valores patrimoniales del Bien de Interés Cultural. En este caso,
se deberé solicitar ante la Secretaria Distrital de Planeacién la asignacion de un nuevo
tratamiento al area desagregada que sera definido en el acto administrativo que apruebe la
subdivision. ¢ Como es este procedimiento, en el entendido que la subdivisién es aprobada
por el Curador Urbano y él no tiene competencia parala asignacién de tratamientos?

Acorde con el paragrafo tercero del articulo 2.2.6.1.1.6 del Decreto Unico Reglamentario 1077 de
2015, no se requerira licencia de subdivision cuando se requiera subdividir predios por motivo de la
ejecucion de obras de utilidad publica.

En consonancia con lo anterior, el literal a) del articulo 352 del Plan de Ordenamiento Territorial
establece que correspondera a la Secretaria Distrital de Planeacién asignar un nuevo tratamiento al
area desagregada del Bien de Interés Cultural, mediante acto administrativo motivado, el cual se
debera tramitar y expedir para cada evento en que se materialice lo dispuesto en este articulo.

PATRIMONIO / TRATAMIENTO DE CONSERVACION / ESTACIONAMIENTOS EN BIENES DE
INTERES CULTURAL / ARTICULO 359
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- El articulo 359 exime los Bienes de Interés Cultural destinados a vivienda del cumplimiento
de la cuota de estacionamientos establecida en el Plan de Ordenamiento Territorial, mas
alldde alos que posea la edificacion original. En caso de adecuacion funcional, el Instituto
Distrital de Patrimonio Cultural evaluarala necesidad del cumplimiento en sitio de cupos de
estacionamientos exigidos por el uso propuesto, en funcion de no alterar las caracteristicas
tipolégicas del inmueble. ¢Qué pasa con la exigencia de estacionamiento destinado para
personas con movilidad reduciday cero emisiones?

En bienes de interés cultural prima la conservacion de los valores del inmueble sobre la exigencia de
estacionamientos, es decir que, en caso de tratarse de adecuacion funcional, el IDPC evaluara la
necesidad del cumplimiento en sitio de cupos de estacionamientos exigidos por el uso propuesto,
incluidos los destinados para personas con movilidad reducida y cero emisiones, de conformidad con
lo dispuesto en subcapitulo “NORMAS COMUNES SOBRE ESTACIONAMIENTOS” del Decreto
Distrital 555 de 2021 y los numerales 9.2 y 9.3 del anexo 5 Manual de Normas Comunes a los
Tratamientos Urbanisticos; siempre y cuando no alteren las caracteristicas tipoldgicas del inmueble.

Si la evaluacion sefialara que el cumplimiento en sitio altera las caracteristicas tipoldgicas del
inmueble, se debera hacer el pago al Fondo Compensatorio de Estacionamientos, dando aplicacion
a lo dispuesto en el paragrafo 2 del articulo 390A del Plan de Ordenamiento Territorial.

PATRIMONIO / TRATAMIENTO DE CONSERVACION / APROVECHAMIENTO ECONOMICO DE
ANTEJARDINES / ARTICULO 363

- El articulo 363 establece que, en los Bienes de Interés Cultural donde se autorice el
aprovechamiento econdmico de los antejardines, se deberan mantener las caracteristicas
de cobertura vegetal y del cerramiento y garantizar las condiciones de accesibilidad. En
todo caso, no se permite el cubrimiento permanente de los antejardines, por lo cual las
estructuras deberan ser desmontables. ¢Quién establece el aprovechamiento econémico
del antejardin y mediante qué mecanismo?

El marco regulatorio del aprovechamiento econémico de los antejardines es un aspecto a
reglamentar, segln las disposiciones contenidas en los articulos 146, 147 y 548 del Decreto Distrital
555 de 2021.

PROTECCION A MORADORES Y ACTIVIDADES PRODUCTIVAS/ ARTICULOS 370, 371y 372

- Elarticulo 370 establece que las acciones y actuaciones urbanisticas que se desarrollen en
los tratamientos de conservacion, consolidacion, renovacién urbana en la modalidad de
revitalizacion y mejoramiento integral, deberan promover la permanencia de los moradores
y de actividades productivas que tengan localizacion previa en el area de la intervenciéon y
gue se permitan en el area de actividad en la que se desarrolla la accién o la actuacion
urbanistica. El articulo 371 define los beneficiarios de los mecanismos de proteccion a
moradores y actividades productivas, cuyos principios rectores se describen en el articulo
372. ¢ Esto depende de los operadores urbanos publicos?

Cra. 30 N° 25 -90 56

pisos 5, 8,13 / SuperCade piso 2 (@)

PBX: 335 8000 icontec S:Net =

www.sdp.gov.co '
1SO 9001 ALCALDIA MAYOR

Codigo Postal: 1113111 DE BOGOTAD.C.




K
SECRETARIA DE

*
BOGOTY/\ | PLANEACION

No. Sin perjuicio de la vinculacion, o no, de operadores urbanos de que trata el articulo 374, la
proteccion a moradores y actividades productivas aplica a las acciones y actuaciones urbanisticas
gue se desarrollen en los tratamientos de conservacion, consolidacion, renovacién urbana y
mejoramiento integral. Los interesados en el desarrollo de estos proyectos deberan garantizarla.

ZONAS DE RESERVA/ ENTREGA DE SUELOS — OBTENCION DE SUELO/ ARTICULOS 380, 381
y siguientes

- El articulo 380 establece que las zonas de reserva demarcadas en predios en los que se
pretenda licenciar actuaciones urbanisticas, podran ser entregadas al distrito en
condiciones que el POT define y que seran reglamentadas. ¢ Mediante qué tipo de Licencia
se hace la entrega de estos suelos? Mientras se reglamentan las condiciones y
procedimientos para la transferencia de derechos de construccién y desarrollo, para el
traslado de obligaciones urbanisticas y para el aprovechamiento econémico del espacio
publico, asi como la correspondiente entrega de las areas localizadas en zonas de reserva,
de que trata el articulo 381, ¢no sera posible licenciar en dichos predios?

Cuando los proyectos a licenciar contemplen zonas de reserva que se vayan a entregar al distrito por
alguno de los mecanismos dispuestos en el articulo 381 del Plan de Ordenamiento Territorial,
deberan serlo en el marco de licencias de urbanizacién y sus modalidades aplicables, en
concordancia con lo definido en el Decreto Unico Reglamentario 1077 de 2015.

En cuanto a la obtencion de suelo de zonas de reserva para el sistema de espacio publico peatonal
para el encuentro, y hasta que sean reglamentadas otras condiciones de entrega a favor del Distrito,
la titularidad de dichas zonas podra ser transferida al distrito mediante los mecanismos dispuestos
en los numerales 1, 2 y 3 del mismo articulo.

En cuanto a las solicitudes de licenciamiento urbanistico en zonas de reserva, estas seran evaluadas
dando cumplimiento a lo dispuesto en el articulo 379 del Plan de Ordenamiento Territorial para la
expedicion de las licencias a que haya lugar.

- El articulo 383 en su paragrafo establece que los proyectos cuyo balance de zonas verdes
resulte negativo al momento de obtener el permiso de endurecimiento, podran
compensarlo. ¢Qué proyectos aplican a esta mediday como funciona?

Este articulo se refiere a la posibilidad de compensar zonas verdes endurecidas por las obras de
infraestructura que realicen entidades publicas, directamente o a través de terceros, de tal manera
gue se garantice el sostenimiento ecosistémico de la ciudad, el espacio minimo vital para el desarrollo
de los elementos naturales que cumplen funciones de pulmén verde, la produccion de oxigeno y la
regulacion de la temperatura, entre otros beneficios.

Las obras con destinacion publica que generen endurecimiento de zonas verdes del espacio publico
como parte del desarrollo de planes parciales de renovacion urbana, planes de implantacion y planes
de regularizacion y manejo, deberan acogerse a lo dispuesto en la resolucion conjunta 001 de 2019

Cra. 30 N° 25 -90 57
pisos 5, 8,13 / SuperCade piso 2 (@
PBX: 335 8000 icontec S:Net =

www.sdp.gov.co <
1SO 9001 ALCALDIA MAYOR

Codigo Postal: 1113111 DE BOGOTAD.C.




K
SECRETARIA DE

*
BOGOTY/\ | PLANEACION

de la Secretaria Distrital de Ambiente y la Secretaria Distrital de Planeacion, o la norma que la
modifique o sustituya.

ESTANDARES DE CALIDAD DEL HABITAT / ARTICULO 384

- El articulo 384 establece un estandar de 18 m2 por habitacién para la configuracién
arquitecténicay espacial de la unidad de vivienda nueva, con un area minima habitable de
36 m2. Teniendo en cuenta que la configuracion y espacios minimo del cuadro cita dos
cuartos de habitacién, ¢en un proyecto multifamiliar es posible plantear unidades de
apartaestudios de una habitacién, cumpliendo con el &rea minima habitable de 36 M2? ¢ El
area minima habitable se refiere al area construida o area neta?

En cuanto al primer interrogante la respuesta es si. Ahora bien, la Secretaria Distrital de Planeacion
expidié la Circular 007 del 25 de febrero de 2022 "Por la cual se aclara la aplicacién e interpretacion
de las normas sobre area minima para la configuracion arquitecténica y espacial de las unidades de
vivienda nueva en las tipologias colectiva y con servicios”,

Dicha circular precisa la manera como son aplicables los Estandares Calidad de Habitat a las
soluciones habitacionales con servicios y colectivas. Esta circular se puede consultar en el siguiente
link: https://www.sdp.gov.co/sites/default/files/circular 007 de 2022-03-01.pdf.

El concepto de “area neta” en el Decreto Distrital 555 de 2021 solo se encuentra al hacer referencia
al “area neta urbanizable”, razén por la cual no resulta aplicable a lo preceptuado en el 384 del Plan
de Ordenamiento Territorial. Como su nombre lo indica, el &rea minima habitable se refiere al &rea
minima que efectivamente se puede habitar, esto es, ocupar o morar.

NORMAS COMUNES SOBRE ESTACIONAMIENTOS / ARTICULO 389

- El articulo 389 establece las normas para estacionamientos asociados a los usos urbanos,
a través de porcentajes minimos, maximos y adicionales, sobre el area construida del
proyecto y en funcién de las Areas de Actividad en donde se localice. ¢Se pueden
desarrollar areas para estacionamientos que superen dichos porcentajes? De ser el caso,
¢estas contarian dentro de los célculos para indices efectivos?
Lo primero que se debe precisar es que “el area de los estacionamientos y de circulacion vehicular’
que se excluye del Area construida para el célculo de obligaciones e incentivos urbanisticos por
edificabilidad contenida en el numeral 4 del articulo 266 del Plan de Ordenamiento Territorial se
refiere a las areas que se destinen al cumplimiento de los porcentajes (%) de area minima, maxima
y adicional que se propongan para estacionamientos, de conformidad con lo dispuesto en el paragrafo
4 del articulo 389 del Plan de Ordenamiento Territorial.

En ese sentido, la tabla del articulo 389 establece los porcentajes maximos de éarea de
estacionamientos que se excluyen del area construida definida en el numeral 4 del articulo 266 del
POT. Por tanto, cualquier area destinada a estacionamientos por encima de los porcentajes de que
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trata la tabla del articulo ya citado hara parte del area construida y contabilizada dentro del indice de
construccion efectivo.

En todo caso, otra opcion para proveer mayores areas a las que se pueden generar aplicando las
normas del articulo 389, es licenciar el uso de servicios de parqueaderos, area que debera cumplir
con todas las obligaciones urbanisticas establecidas para los usos urbanos.

- ¢Qué pasa si el proyecto original aprobado previé un nimero de estacionamientos que
supera el porcentaje maximo permitido para el nuevo uso?

Para el caso de edificaciones existentes cuyas areas destinadas a estacionamientos, de acuerdo con
la licencia que les dio origen, superen los porcentajes de area maximos y adicionales con pago
compensatorio para estacionamientos definidos en el articulo 389 del Plan de Ordenamiento
Territorial y, en el marco de alguna intervencién en los términos del articulo 262 del Plan de
Ordenamiento Territorial, se desee que estas sigan siendo para el parqueo de vehiculos, se tiene dos
opciones.

i. Utilizarlas para cumplir con las exigencias de estacionamientos para bicicletas y/o para cupos
y zonas para vehiculos obligatorios si el uso los tiene exigidos (cargue y descargue, taxis,
buses, coches funebres)

. Incluirlas y licenciarlas como parte de un uso de servicios de parqueaderos, cumpliendo con
las condiciones y obligaciones establecidas para ese uso especifico.

- ¢ Debe entenderse que ya no existe ladistincion de parqueaderos privados y de visitantes?

El Plan de Ordenamiento Territorial no regula la diferenciacion entre cupos de estacionamientos
privados y de visitantes. Este podra ser definido segun las necesidades y particularidades de cada
proyecto, cumpliendo con las disposiciones del Decreto 555 de 2021.

- Cuando, de acuerdo con la tabla del articulo 389, no son exigibles areas minimas de
estacionamiento, ¢deben en todo caso proveerse los cupos de estacionamientos para
vehiculos cero emisiones y las estaciones de recarga o repostaje previstas en el Anexo 5,
numeral 9.3, ordinal c y el articulo 213? (Como se podria cumplir esta obligacién tratandose
de un predio con frente sobre una via peatonal?

En virtud de lo establecido en el articulo 572 del Plan de Ordenamiento Territorial, prevalece lo
estipulado en el articulado respecto a lo sefialado en los documentos que hacen parte integral del
mismo, incluidos los manuales. Bajo esta premisa, las exigencias contenidas en el anexo 5 referidas
a cupos minimos para vehiculos de cero emisiones (Num 9.3) son exigibles como un porcentaje de
los cupos habilitados en funcion de las areas minimas, maximas y adicionales establecidas en el
articulo 389 y en el paragrafo 2 del articulo 390A.

Por lo anterior, tratdndose de un predio sin posibilidad de acceso vehicular, no seré obligatorio la
provisién de cupos minimos de estacionamiento para vehiculos de cero emisiones ni infraestructura
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de recarga o repostaje. Al estar sin posibilidad de acceso vehicular, esta condiciébn también se
extiende a los cupos accesibles para personas con discapacidad sefialados en el numeral 9.3 del
anexo 5.

Sin embargo, cuando se licencie el uso de servicios de parqueaderos si se debe cumplir con los
porcentajes y demas disposiciones para la provisién de cupos de estacionamiento preferencial para
vehiculos de cero emisiones e infraestructura de recarga y repostaje (Num 9.3), segun lo definido en
el articulo 213 y en el anexo 5 del Plan de Ordenamiento Territorial.

- Cuando en el paragrafo 2 se habla de estacionamientos en superficie, ¢a qué se refiere?
¢Es correcto afirmar que se trata de los estacionamientos ubicados en primer piso en los
aislamientos?

Cuando el paragrafo citado menciona parqueaderos en "superficie" se refiere a aquellos
estacionamientos a nivel de terreno, siempre que no se localicen en areas con frente al espacio
publico, donde no estan permitidos.

- Con respecto a lo definido en el articulo 262 y en el articulo 389, si un predio cuenta con
Licencia de Construccién para Vivienda y requiere adecuarse para un uso de Comercio y
Servicios o Dotacional, y estan licenciados mas de los estacionamientos opcionales de que
trata el articulo 389, ¢, se pueden mantener los estacionamientos aprobados sin que haya un
pago compensatorio por el area adicional?

Si, licenciando el uso de servicios de parqueadero.

- Cuando, aplicando las normas contenidas en los articulos 389 a 391 y en el anexo 5 del
POT, los célculos de cupos minimos exigibles den como resultado un ndmero con
decimales o fraccién, ¢cémo se obtiene el nUmero de cupos que se deben proveer?

Con el objetivo de garantizar el mayor soporte posible a las necesidades de estacionamientos que
son obligatorios segun el POT, se debe redondear el nUmero de cupos al nimero entero mas alto.

ACTUACIONES ESTRATEGICAS / ARTICULO 483

- ¢Un predio que se encuentre dentro de la actuacidon estratégica es desarrollable sin
adopcion de dicho instrumento? De ser el caso, ¢qué edificabilidad le aplica?

El paragrafo 3 del articulo 483 establece expresamente que “Los predios que hacen parte de las
actuaciones estratégicas podran desarrollar el indice de construccion base del tratamiento urbanistico
hasta que se adopte el instrumento”.

Los indices base de edificabilidad estan detallados en la respuesta en la cual acorde al numeral 1 del
articulo 266 se solicita que indique los indices de construccidén base de cada tratamiento.
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En todo caso, el articulo 480 del Plan de Ordenamiento Territorial consagra un plazo de seis (6) afios
siguientes a la entrada en vigencia del Decreto Distrital 555 de 2021 para la adopcién por parte de la
administracion Distrital de todas las actuaciones estratégicas.

Este plazo de adopcion es indistinto de la priorizacion de las actuaciones estratégicas contenida en
el segundo pérrafo de la misma norma, por lo tanto, el plazo de seis (6) afios aplica para todas las
actuaciones estratégicas contenidas en el Plan de Ordenamiento Territorial.

INSTRUMENTOS DE FINANCIACION Y GESTION DE SUELO / PAGO COMPENSATORIO DE
OBLIGACIONES URBANISTICAS / ARTICULO 520

- ¢En qué momento se debera garantizar el pago compensatorio por el area adicional de
estacionamientos?

De conformidad con el paragrafo del articulo 520 del Decreto Distrital 555 de 202, el pago
compensatorio por el porcentaje adicional de area destinada a estacionamientos se debe realizar
previo a la expedicion de la respectiva licencia; para ello, el solicitante debera allegar la respectiva
certificacion de pago como requisito para el otorgamiento de la licencia urbanistica.

MODELO DE GOBERANZA DEL PLAN DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL / CURADURIA
PUBLICA SOCIAL / ARTICULO 590

- El primer parrafo del articulo 590 hace referencia al tratamiento de “Consolidacion
urbanistica”. Sin embargo, el presente POT no contempla categorias en dicho tratamiento.

En efecto, se trata de un error de transcripcion, por lo cual debe entenderse que se hace referencia
a los asentamientos legalizados que hacen parte del tratamiento de "consolidacion", conforme con
las disposiciones del Decreto Distrital 555 de 2021.

- El parrafo tercero del articulo 590 indica que la Caja de Vivienda Popular, en ejercicio de la
Curaduria Publica Social, expedira licencias urbanisticas, reconocimientos y otras
actuaciones urbanisticas para edificaciones de vivienda de interés social y usos
complementarios que se ubiquen en asentamientos que hayan sido objeto de legalizacion
urbanistica y para las intervenciones que se requieran en el marco de los programas de
mejoramiento integral. ¢ Como se acotan las competencias de la Curaduria Publica Social?

La competencia de la Caja de Vivienda Popular, en ejercicio de las funciones de la Curaduria Publica
Social, es la contemplada en el articulo 3 del Decreto Distrital 265 de 2020 modificado por el articulo
1 del Decreto Distrital 279 de 2021. El Plan de Ordenamiento Territorial recoge el enfoque que tienen
las normas citadas anteriormente.

TRANSICION, DOCUMENTOS Y VIGENCIA DEL POT / SOLICITUDES DE LICENCIA / ARTICULO
594
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- El articulo 594, en su numeral 4, registra una diferencia en el nimero de dias para solicitar
lalicencia parala siguiente etapaen relacion con lanormanacional contenida en el Decreto
1783 de 2021.

En efecto, la revision general del Plan de Ordenamiento Territorial expedida por Decreto Distrital 555
de 2021 corresponde a la version del proyecto de acuerdo radicado ante el Concejo Distrital el 10 de
septiembre de 2021, por lo cual no incorpora los cambios introducidos al régimen de licenciamiento
por el Decreto Nacional 1783 del 20 de diciembre de 2021.

Sin embargo, de una interpretacion armonica y sistematica de las normas y considerando que la
disposicién en cuestion acoge lo dispuesto en Decreto Nacional 1077 de 2015 o la norma que lo
modifiqgue, complemente o sustituya, debe entenderse que las normas contenidas en el Decreto
Nacional 1783 del 20 de diciembre de 2021 resultan ser las aplicables a los casos en concreto
sefialados, armonizando asi el régimen distrital y nacional.
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PREGUNTA SOBRE ANEXO 5 - MANUAL DE NORMAS COMUNES A LOS TRATAMIENTOS
URBANISTICOS

- De acuerdo con las definiciones contenidas en el manual, el Area del terreno AT es el area
privada resultante del total de los predios englobados o integrados en un proyecto
urbanistico o arquitecténico. Sin embargo, el articulo 317 sefiala que el area del terreno esta
compuesta por el area privada resultante del predio o los predios objeto de licenciamiento,
descontando zonas de reserva vial. ¢, Cudl definicién debe tenerse en cuenta?

En virtud de lo establecido en el articulo 572 del Plan de Ordenamiento Territorial, prevalece lo
estipulado en el articulado respecto a lo sefialado en los documentos que hacen parte integral del
mismo, por lo cual se debe dar aplicacion a lo sefialado en el paragrafo 1 del articulo 317 del Plan de
Ordenamiento Territorial.

- El numeral 1.2 del manual determina la altura libre minimay maxima por piso, segun el uso
gue se pretenda licenciar. Sin embargo, no se define una altura total en metros, ni tampoco
unarestriccion entre afinados. ¢ Debe entenderse que la altura en metros es resultante del
numero de pisos y de las condiciones estructurales de la edificacion?

La altura maxima de la edificacién serd el resultado del nUmero méaximo de pisos, de acuerdo con las
condiciones estructurales de la edificacion y aplicando las alturas libres maximas y minimas
establecidas por piso. En todo caso, debera estar conforme con la altura maxima de la edificacion,
seflalada en nimero méximo de pisos en los mapas n.° CU-5.4.2 a CU-5.4.33 “Edificabilidad maxima”
para los tratamientos de consolidacion, conservacion y mejoramiento, y no puede ser superior a la
establecida por la AERONAUTICA CIVIL, salvo concepto previo de dicha entidad.

Los literales presentan un error de digitacion, que seran corregidos a través del acto que corresponda.

- Elnumeral 1.3 del manual se refiere a la altura maximatotal de las edificaciones, en niumero
de pisos y las condiciones de su cumplimiento. ¢Se prevé alguna reglamentaciéon para
terrenos inclinados?

No. La altura en terreno inclinado se mide desde la linea natural del terreno, segun la definicion
contenida en el propio Manual.

- El numeral 1.4 del manual se refiere al retroceso de las edificaciones contra vias y otros
espacios publicos. ¢Como se determina el retroceso de las edificaciones contra un
volteadero?

Para aplicar la exigencia de los retrocesos previstos en esta norma, se requiere conocer la linea de
paramento de construccion bien sea existente o reglamentario, correspondiente al predio o predios
separados por el volteadero. Por tanto, si por la configuracién geométrica de los predios no es posible
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medir la distancia entre paramentos de construccion, o si el espacio publico que los separa es
superior a 30 metros, tal como lo sefalan los literal a) y d) del numeral 1.4 del anexo 5 del Plan de
Ordenamiento Territorial, no plica esta horma.

Lo anterior se ilustra a través de la siguiente figura:

1.4 Retroceso de las edificaciones contra vias y otros espacios publicos.

Tratamientos de Consolidacién y Renovacién Urbana, en caso de contar con frente a un volteadero:
/ [ 7 7

D\

N

ﬂ Construcciones.

— — — — Lineas de corte.

NI

)

Corte c.
Aplica retroceso.

Corte a.
No aplica retroceso.

[Gindero predio

Volteadero

Corte b.
No aplica retroceso.

[ndaro predio

Lindero predio
|Lindero predio

‘ \;‘.lrv_(l]_t_v_u predio

En la imagen se observa que para algunos predios no es posible determinar distancia entre
paramentos; por tanto, la disposicion no les aplica.

- Elnumeral 1.4 del manual establece que los voliumenes e instalaciones no estructurales en
cubierta siempre deberan retrocederse de las fachadas minimo tres (3) metros. (A qué
volimenes e instalaciones se refiere?
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Por tanto, el literal f del numeral 1.4 del Anexo 05 hace referencia a los volumenes e instalaciones no
estructurales en cubierta, refiriéendose a elementos constructivos diferentes del punto fijo, compuesto
por el cajon o cajones de la escalera(s) y ascensor(es), y demas elementos tales como vigas y
columnas que hagan parte del sistema portante de la edificacion. En ese orden de ideas, elementos
como tanques, calderas, chimeneas, ductos de ventilacion, antenas y otros no estructurales que
sobresalgan de la cubierta, deben retrocederse de la fachada minimo tres (3) metros.

- El numeral 1.4.g establece el retroceso requerido en los casos en que el correspondiente
tratamiento no haya establecido su dimensidn. ¢ En qué casos aplica esta disposicion?

Aplica a los tratamientos de mejoramiento integral y conservacion, que no tienen definidas
condiciones especificas de retroceso en el numeral 1.4.

- ¢Esviable mantener un Gnico retroceso de fachada con dimension de 1/5 de altura adicional
de la edificacién contado a partir de la altura permitida inicial de la misma, aun cuando esta
corresponda solo a una plataforma?

Si, es viable mantener un Unico retroceso de fachada con la dimensién de 1/5 de la altura adicional
de la edificacién. Este retroceso se puede plantear desde alturas menores (incluyendo plataformas)
a la proporcién de 2,5 entre paramentos, descrita en la norma. En todo caso, las edificaciones estan
sujetas a las alturas maximas permitidas.

Para explicar la respuesta se muestra la siguiente imagen:
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1.4 Retroceso de las edificaciones contra vias y otros espacios publicos.

1.4.A Tratamientos de Consolidacién y Renovacién Urbana.

.......

Retroceso posible

Lindero Construccion

Lindero Predio

X £30,0 mts

Se podra generar un unico retroceso de la fachada con dimensién
de un quinto (1/5) de la altura adicional de la edificacion.

- ¢Como se definen los predios y manzanas irregulares a los que se refiere el numeral 2?

El Plan de Ordenamiento Territorial y sus documentos anexos no contemplan una definicion respecto
a “predio irregular’ y “manzana irregular’. La Secretaria evaluara la posibilidad de incluir estas
definiciones en los actos administrativos que se expidan en virtud de la facultad reglamentaria.

- El numeral 2.1 se refiere a los aislamientos laterales. En tipologia continua, ¢es posible
aislarse de forma voluntaria por efecto de disefio arquitectonico para cumplir con la
habitabilidad requerida, aun cuando la edificacion colindante no haya previsto aislamiento
y exista una culata?

Las normas establecidas en el numeral 2.1. no sefialan prohibicion sobre los aislamientos laterales
voluntarios en tipologia continua. No obstante, en caso de proyectarlos, éstos deben cumplir con las
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dimensiones establecidas en la norma. Es de aclarar que el literal €) del numeral 2.1 debe
interpretarse de manera armonica y sistematica con lo dispuesto en la literal d) del mismo numeral,
es decir, resulta aplicable para tipologia aislada. De esta manera, este numeral resulta ser una
excepcion al aislamiento lateral contemplado para esta tipologia.

- Elnumeral 2.1.e establece que la edificacion deberd empatarse con la edificacion colindante
cuando ésta no haya previsto aislamiento lateral. ¢ Esto aplicaincluso cuando la edificacion
colindante no tenga licencia? ¢ El empate es estricto? ¢Sobre qué profundidad?

Respecto de la primera pregunta, el empate volumétrico en tipologia aislada, previsto en el literal €)
del numeral 2.1. aplica contra la edificacién vecina que no haya previsto aislamiento, aunque no tenga
licencia. Este aislamiento es posible desde el nivel del terreno, la placa superior del semisé6tano, o
desde el nivel de empate.

En cuando a la segunda pregunta, el empate volumétrico no se considera empate estricto. Tal empate
volumétrico esté referido a la altura o nivel de las edificaciones, tal como se ilustra en la siguiente
imagen.

Empate volumétrico VS. Empate estricto

a. Empate volumétrico: b. Empate estricto:
Edificacion Edificacion Edificacion Edificacion
nueva existente nueva existente
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Sobre la tercera pregunta, tal como lo establece el literal a) del numeral 2.1. del manual de normas
comunes a los tratamientos, el aislamiento lateral aplica a la totalidad del plano de fachada, y no
depende de la profundidad de la edificacion.

- Elnumeral 2.1. f: en Tratamiento de Renovacion urbana ¢ Si el predio vecino esta vacio o su
altura es menor a 11.40 mts el nuevo proyecto colindante puede plantear una altura menor
alos 11.40 mts o debe empatarse a esa altura?

El literal f indica que, en el tratamiento de Renovacion Urbana, a partir de la altura de 11,40m, se
exige aislamiento lateral. Es decir que, en alturas menores, no se exige este aislamiento, tal como se
explica en la siguiente imagen.

2.1. Aislamientos laterales

En tratamiento de renovacidn urbana,
cuando el predio vecino tiene una edificacion
que en la parte mas alta no supera los once

puntos cuatro (11.4) metros o es un predio
vacio, el aislamiento lateral se debe prever a

partir de una altura once puntos cuatro

Aislamiento (11.4) metros

| 211,40m
Altura menor
a 11,40m

Esto implica que en los predios que se encuentren en la condicién descrita en dicho literal, la
volumetria de la edificacién a licenciar tiene la posibilidad de desarrollar una altura de hasta 11.40
metros antes de tener la obligacién de disponer aislamiento lateral.

- Elnumeral 2.2literal d: en el aislamiento posterior debe prever ladimensién minima definida
para aislamiento posterior del predio o predios colindantes ¢no entendemos por qué la de
los predios colindantes?

El literal d) del numeral 2.2. busca evitar la existencia de culatas, razon por la cual, tiene en cuenta
los aislamientos minimos posteriores de los predios colindantes. Esta disposicion debe aplicarse de
manera articulada con el literal c) del mismo numeral y el literal b) del numeral 2.4. del anexo 5.

- Elnumeral 2.2 literal f: En topografias inclinadas el aislamiento posterior se debe proponer
desde el punto de interseccion de la volumetria de la edificacién con el terreno. Aclarar cual
seria ese punto de interseccion.
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Se aclara que el literal que se refiere a predios con topografias inclinadas es el “g” del numeral 2.2.
Este numeral indica que en topografias inclinadas el aislamiento posterior se debe proponer desde
el punto de interseccién de la volumetria de la edificacion con el terreno, lo cual hace referencia a la
linea natural del mismo.

- Elnumeral 2.2 literal h: Si el proyecto se zonifica en tratamiento de mejoramiento Integral y
propone un multifamiliar de menos de 3 pisos puede plantear patio de 2.00 mts de lado?
posterior asi el nuevo POT le haya asignado un nuevo tratamiento? Aclarar si al referirse a
provenientes del tratamiento de Mejoramiento integral se refiere a que haya tenido licencia
con esa norma o simplemente que en la zonificacion con POT se localizaba en ese
tratamiento.

En cuanto a predios provenientes del tratamiento de Mejoramiento Integral conforme a normas
anteriores a la entrada en vigencia del Plan de Ordenamiento Territorial, se refiere a aquellos que
tenian asignado con anterioridad dicho tratamiento. Se referia al mejoramiento integral que pasa a
consolidacién, por lo que, resultan aplicables las normas de este tratamiento; en ese sentido, si se
pretenden ampliar dejarian un patio de 4, 00 x 4,00 metros.

- El numeral 2.2 literal i: (¢Como se exigen los aislamientos posteriores para futuras
ampliaciones en altura? ¢Si con la norma con la cual fue expedida la licencia y en
cumplimiento de la norma vigente en ese momento la exigencia era menor?

Para este caso resulta aplicable lo sefialado en el articulo 262 del Plan de Ordenamiento Territorial
gue sefiala: “En las edificaciones que se pretenda ampliar pisos superiores, estas areas ampliadas
deberan cumplir con las normas vigentes, garantizando las condiciones de iluminacién y ventilacién
en los pisos inferiores.” En aplicacion de esta disposicién el aislamiento existente para la edificacion
gue conté con la licencia respectiva puede mantenerse, cumpliendo con condiciones de ventilacién e
iluminacion.

- El numeral 2.3 literal a: ¢ se eliminan los aislamientos entre edificaciones de un mismo
proyecto o varios proyectos de la misma gestion por etapas? 0 proyectos
independientes 0 a qué se refiere?

¢ Cémo se deben exigir los aislamientos cuando se engloben predios medianeros sobre
el mismo costado de manzanay como se exigirian cuando
ademas de los predios medianeros incluyan un predio esquinero?

El numeral 2.3 establece que la eliminacion de aislamientos exigidos entre predios aplica en
integraciones prediales, por englobe, por acuerdo entre diferentes propietarios de predios contiguos
0 cuando se presentan varios proyectos en una misma gestion. En este caso se aplica el numeral 2.5
"Aislamientos entre edificaciones de un mismo proyecto".

Para los demas aislamientos se aplican las disposiciones del anexo 5.
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- El numeral 2.4 Patios: ¢Cual es la dimension minima de patio si la edificacion que
enmarca el patio tiene varias alturas?

El numeral 2.4 literal "b" del anexo 5 indica que la dimensién minima del lado del patio sera de 1/3 de
la mayor altura en metros de la edificacion que enmarque el patio. Igualmente, en concordancia, con
el literal "d" y el literal "i" del numeral 2.2, la dimensiéon minima es de 4 metros.

- El numeral 2.4, literal b. ¢No se establece una dimension minima de lado de patio
independientemente de la altura en metros que se plantee?

Si se establece. Para ello, el numeral 2.2 "aislamiento posterior" literal "d" indica que “la dimensién
minima de los patios es la distancia definida para el aislamiento posterior del predio”, esto es, una
dimension minima es 4,00 metros.

- El numeral 2.5. Aislamientos entre edificaciones de un mismo proyecto. Los literales a,c y
d son contrarios al numeral 2.3 literal a?.

Son complementarios. ElI numeral 2.3 hace referencia a la eliminacion de aislamientos laterales
(numeral 2.1) y a la eliminacién del aislamiento posterior (numeral 2.2) en edificaciones de un mismo
proyecto resultado de integraciones prediales, por englobe, por acuerdo entre diferentes propietarios
de predios contiguos o cuando se presentan varios proyectos en una misma gestion.

Por otro lado, el numeral 2.5 establece los lineamientos de los aislamientos entre edificaciones del
mismo proyecto. Es decir, el numeral 2.3 elimina los aislamientos entre predios, y el numeral 2.5
establece aislamientos entre las edificaciones de un mismo proyecto.

- El numeral 2.5. {Qué se entiende por plataforma? ¢Qué condiciones debe tener? ¢Es
aplicable a todos los tratamientos urbanisticos? Lo anterior para efectos de la aplicacién
de norma sobre aislamientos.

En el glosario del POT se hace referencia a la plataforma como una morfologia edilicia. En ese orden,
la plataforma corresponde a una tipologia de edificacion continua sobre la que se desarrollan
generalmente una o varias torres aisladas. A partir del nivel superior de la plataforma se exigen
aislamientos laterales. EI POT no establece restricciones sobre esta tipologia de edificacion en las
normas de los tratamientos urbanisticos.

- Elnumeral 2.6. ¢ El sétano puede iniciar su desarrollo desde el paramento de construccion
o desde el lindero del lote?

El sétano puede desarrollarse a partir del lindero del predio siempre y cuando se dé cumplimiento a
lo dispuesto en el literal b) del articulo 128 y el numeral 6 del articulo 154 del Plan de Ordenamiento
Territorial y que, adicionalmente no se plantee ser transferido y entregado como espacio publico al
Distrito.
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- El numeral 2.6. No es claro en que zonas se permiten los s6tanos y semisétanos, ¢es
correcto afirmar que se permiten en todas las areas de actividad?

Los s6tanos y semisétanos se permiten en las diferentes areas de actividad, salvo lo dispuesto para
la vivienda campestre y vivienda rural (art 390 — 472 del Plan de Ordenamiento Territorial).

- El numeral 2.7. literal d ¢se debe exigir empate aun cuando la edificacién colindante
existente haya previsto un voladizo mayor al permitido por este POT y no cuente con
licencia?

Respuesta: El literal d) del numeral 2.7 del anexo 5 del Plan de Ordenamiento Territorial sefiala que
se debe exigir el empate de voladizo, independientemente de si la edificacion colindante ha contado
con licencia o no.

- Elnumeral 2.7. ¢ Los voladizos se permiten sobre el control ambiental?

Acorde a lo sefialado en el literal b) del numeral 2.7 del anexo, si se permite voladizos sobre el control
ambiental.

- El numeral 2.8. Cubiertas: literal b: ¢ El Hall de cubiertas puede ser un espacio cerrado?

La definicién de hall de cubiertas establecido en el literal b) del numeral 2.8 del anexo 5 del Plan de
Ordenamiento Territorial, establece que se entiende “como un espacio cubierto de proteccién” y por
lo tanto se entiende que es un espacio cerrado.

- El numeral 2.9. literal c: ¢las rampas que se soliciten en cumplimiento de las normas
nacionales sobre acceso a personas en condicion de discapacidad deben plantearse como
un acceso independiente al aprobado o puede ser el mismo?

Puede ser el mismo, siempre y cuando, cumpla con la exigencia de estas rampas deben atenderse
acordes tanto con la norma nacional como la NSR.

- El numeral 2.9 literal d, del numeral 2.9, establecié que “Las rampas deberan cumplir las
dimensiones y caracteristicas establecidas en la norma técnica colombiana NTC- 3313”,
INQUIETUD: ¢Podria el POT adoptar una NTC no reglamentada por la Normativa Nacional?
Adicionalmente no encontramos la NTC citada

La numeracioén de la NTC sefialada en el literal d) del numeral 2.9 corresponde a un error tipografico.
En ese sentido, debe entenderse que se remite a la NTC 4143 cuyo nombre corresponde con el
sefialado en el literal referido “ACCESIBILIDAD DE LAS PERSONAS AL MEDIO FiSICO. EDIFICIOS
Y ESPACIOS URBANOS. RAMPAS FIJAS ADECUADAS Y BASICAS” que ademas es incorporada
en el titulo K.3.2.7.2 de la NSR-10.
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- El numeral 3.1 Dimensionamiento de antejardines. “En los tratamientos de desarrollo y de
renovacion urbana no se exigen antejardines, a excepcion de los casos en que se deba
cumplir con las condiciones de empate con un antejardin existente. En esos tratamientos,
solo se permitirdn los retrocesos en primeros pisos cuando se planteen para cumplir con
las condiciones sobre retroceso de las edificaciones contra vias y otros espacios publicos,
cuando se dispongan areas privadas afectas al uso publico producto de los requerimientos
de mitigacién del uso o cuando se utilicen como parte del aprovechamiento econémico y
funcional de areas comerciales, servicios o dotacionales. Estas areas deberan estar a nivel
del espacio publico, dando continuidad a éste y libre de cerramiento” (Subrayado fuera de
texto) INQUIETUD: Entenderiamos que alos tratamientos de desarrollo y renovacion no les
aplica el numeral 3.1. Dimensionamiento y empate de antejardines. No hay condiciones de
empate con antejardin existente en el anexo 5, salvo que la dimension del antejardin
existente sea diferente al determinado en el mapa (Literal ¢ del numeral 3.1) Si esto es asi,
quisiéramos saber por qué en estos tratamientos (Renovacién y desarrollo) hay
dimensionamiento de antejardin en el mapa.

Para el tratamiento de renovacién urbana el anexo 5 establece en el numeral 3 que en los
tratamientos de desarrollo y de renovacion urbana no se exigen antejardines, a excepcion de los
casos en que se deba cumplir con las condiciones de empate con un antejardin existente.

Asi mismo el numeral 1.4 "Retroceso de las edificaciones contra vias y otros espacios publicos", el
literal "e" determina los englobes que deben dar cumplimiento a lo estipulado en las disposiciones
sobre Dimensionamiento y empates de antejardines.

El literal "e", podria complementarse con "englobes o predios".

- El numeral 3.1. literal c) En predios cuya dimensién del antejardin existente sea diferente a
la determinada en el mapa CU 5.5, se debe prever empate con la dimensién del predio
colindante. La expresion “diferente” se refiere a una dimension MAYOR de antejardin
existente del predio colindante?

Se refiere a cualquier dimensidn que no es igual a la del mapa, verificada mediante la correspondiente
licencia de construccién, indistintamente que la dimensién sea mayor o menor.

- Cuando se habla de antejardines existentes, ¢es correcto interpretar que corresponden a
los antejardines aprobados mediante licencia de construccién?

Para hablar de antejardines existentes se deben evaluar 2 situaciones segun el articulado. De
acuerdo con el articulo 315 referente a la regularizaciéon de la ocupacion de antejardines una de las
condiciones es que la dimensién del antejardin existente sea igual o inferior a 3.50 mts, en este caso
el antejardin es el existente en sitio.
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Por otro lado, para la aplicacion del numeral 3 del anexo 5 referente a antejardines, tal como sefiala
este manual, las licencias de construccion se tendran en cuenta para dimensionamiento y empate de
antejardines.

- Enelnumeral 7.1, item de Elementos para cumplimiento de las cesiones de espacio publico,
cuando se habla que se podra localizar la cesidén de espacio publico exigido en sitio en
dicha area hasta un 25% maximo, en caso de tener una configuracion geométrica de
poligonos irregulares donde se permite que en su interior se inscriba un circulo cuya area
corresponda minimo al 40% del érea total de la cesion en sitio, ¢se puede inscribir parte del
circulo que se me exige incluyendo hasta el 25% méximo del control ambiental?

Se precisa que el numeral de elementos para el cumplimiento de las cesiones de espacio publico es
el 7.2.

Con respecto a la pregunta, la respuesta es si, se puede incluir el control ambiental de acuerdo con
las excepciones y porcentajes establecidos para esta area en el cuadro de “normas comunes a todos
los tratamientos para el cumplimiento de la cesién de espacio publico” que se encuentra en el numeral
7.2 del Anexo 05 Manual de Normas Comunes a los Tratamientos Urbanisticos.

- En el numeral 7.1, item de Accesibilidad cuando se establece que “se deberan generar
pasos peatonales a nivel como minimo cada 100 metros para cruzar las cesiones de espacio
publico” como se configuran esos pasos peatonales.

Se precisa que el numeral de elementos para el cumplimiento de las cesiones de espacio publico es
el 7.2.

De acuerdo con los parametros de accesibilidad establecidos, se deben configurar pasos peatonales
como minimo cada 100 metros para cruzar las cesiones de espacio publico, esto se refiere a pasos
y circulaciones peatonales sobre poligonos de cesion de espacio publico que tienen una proporcion
geométrica alargada y con longitud que excede esta distancia. Esta condicién mitiga la generacién
de largas distancias para el cruce peatonal y mejora la continuidad de la circulaciéon peatonal en los
esquemas urbanisticos.

- En el numeral 7.1, item de Accesibilidad cuando se habla que “las areas de cesiéon para
espacio publico deben garantizar accesibilidad vehicular segun los siguientes parametros”
¢qué pasa con los Poligonos con un areaigual 5.000 m2?

En la condicién establecida para la accesibilidad vehicular ya se encuentran incluidos los poligonos
con un area igual a 5000 m2 asi: Poligonos con un area igual o mayor a cinco mil (5.000) m2 y menor
a diez mil (10.000) m2 debe estar delimitado minimo el 40% de su perimetro por una via vehicular
publica.

- Enel numeral 7.1, item Fragmentacion de la cesion y globos minimos, cuando se habla que
“en proyectos de licenciamiento directo, como minimo el 70% de la cesidn se debera dejar
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en un solo globo, el &rea restante en globos minimos de 400 m2” ;se podria entender que
se permite el pago parcial de la cesién en sitio?

Con respecto a la pregunta, la respuesta es no. El pago compensatorio y sus condiciones esta
planteado cuando el calculo de la cesion total resulte en areas inferiores a 400mz2, en ese sentido, si
el calculo de la cesion del proyecto es mayor a 400 m2, debe dejarse en sitio bajo las condiciones
establecidas en el cuadro “normas comunes a todos los tratamientos para el cumplimiento de la
cesién de espacio publico” que se encuentra en el numeral 7.2 del Anexo 05 Manual de Normas
Comunes a los Tratamientos Urbanisticos, en lo correspondiente a fragmentacién de la cesién y
globos minimos.

- Las cesiones de espacio publico exigido estan conformadas por parques, plazas y
plazoletas, ¢la definicion de este planteamiento es libre, deben ser los tres o puede ser uno
de ellos? La entrega al Distrito depende de su aprobacion y los lineamientos para su disefio
son diferentes a la entidad que corresponda (IDRD o IDU).

De acuerdo con la definicion de elementos para el cumplimiento de las cesiones de espacio publico,
en los proyectos urbanisticos se podran generar espacios publicos en cualquiera de estas categorias
mencionadas, las cuales tienen una definicion especifica en el Plan de Ordenamiento Territorial.

La entrega al Distrito dependera de los requerimientos establecidos por la entidad competente para
su recibo material y escrituracion; para ello, se dara aplicacién a lo dispuesto en el Decreto Distrital
845 de 2019 o la norma que lo adicione, modifique o sustituya.

- ¢Cbmo debe inscribirse un circulo del 40% del area total de la cesién en poligonos
irregulares? Ejemplos.

Cuando la norma de configuracién geométrica establece “Para la configuracion
geomeétrica de poligonos irregulares se permite que en su interior se inscriba un circulo
cuya area corresponda minimo al 40% del area total de la cesion en sitio” ¢el termino
inscribirse se refiere a que el circulo debe tocar todos los linderos del poligono
irregular? O simplemente que quepa dentro del poligono.

En efecto, y de acuerdo con las condiciones establecidas para la configuracién geométrica de las
cesiones, los poligonos irregulares deben contener el circulo en la proporcion planteada, por esa
razén, el circulo podria tocar uno o varios de los linderos del perimetro de la cesiéon, podria
simplemente quedar contenido sin tocar el perimetro, pero en ningin caso podria quedar fuera de
los limites del poligono irregular a excepcion del porcentaje establecido en el caso particular de
proyectos que cuenten con controles ambientales.

- ¢En el marco de lo definido en el numeral 9.2 cuando se habla de proyectos con
estacionamientos abiertos al publico, a que se refiere?
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Cuando el literal a, del numeral 9.2 se refiere a "proyectos con estacionamientos abiertos al publico”,
y en la medida que lo relaciona con el cumplimiento de las normas sefialadas sobre accesibilidad en
los estacionamientos por el Decreto Nacional 1077 de 2015 o la norma que lo adicione, modifique o
sustituya, se debe entender que se hace referencia a los estacionamientos de los edificios abiertos
al publico definidos en el articulo 2.2.1.1 del Decreto ibidem, y que se dispongan en el proyecto en el
marco del cumplimientos de los articulos 389 y 390 del Plan de Ordenamiento Territorial.

Sobre el particular, la norma nacional en comento dispuso:

“Edificio abierto al publico: Inmueble de propiedad publica o privada de uso institucional, comercial o
de servicios donde se brinda atencion al publico’.

- Enrelacion con lo dispuesto en el literal ¢c del numeral 9.2 que sefiala "(...) En cumplimiento
del articulo 62 de la Ley 361 de 1997, en ningun caso podré haber menos de un (1) espacio
habilitado, debidamente sefializado con el simbolo internacional de accesibilidad”. Es
correcta nuestra interpretacion, cuando el citado articulo hace referencia a las unidades
residenciales, todos los proyectos que planteen el uso de vivienda deben cumplir con al
menos un (1) cupo de estacionamientos habilitado para personas con movilidad reducida?

No. Para este tema en particular, lo primero que se debe sefialar es que, en virtud de lo establecido
en el articulo 572 del Plan de Ordenamiento Territorial, prevalece lo estipulado en el articulado
respecto a lo sefialado en los documentos que hacen parte integral del mismo, incluidos los
manuales. Para el caso concreto, la exigencia de areas minimas para estacionamientos esta
establecidas en el articulo 389 del POT y en el numeral 9.2 del anexo 5, y en una lectura integral de
estas dos disposiciones, solo se debe cumplir con exigencia de cupos de estacionamientos para el
uso residencial multifamiliar.

Para las otras tipologias del uso residencial, no es exigible la provision de é&reas para
estacionamientos y por consecuencia de cupos minimos accesibles para personas con discapacidad,
salvo que las nuevas urbanizaciones o los proyectos que incluyan varias unidades residenciales
(colectiva o con soluciones habitacionales con servicios) decidan proveer estacionamientos, caso en
el cual debe haber al menos un (1) espacio habilitado y debidamente sefializado con el simbolo
internacional de accesibilidad.

- ¢Cuando el literal C del numeral 9.2 del anexo 5 del POT incluye el término en “ningun
caso”, a que se refiere?

Para efectos de lo dispuesto en el literal C del numeral 9,2 del anexo 5, y en concordancia con lo
establecido en el articulo 62 de la ley 361 de 1997, el término "en ningun caso® se refiere a que
cuando se opte por generar estacionamientos para usos y areas de actividad que no tengan
exigencias minimas en la tabla contenida en el articulo 389, los cupos accesibles para personas con
discapacidad deben ser generados en una relacion de un cupo por cada 3000 m2 de &rea construida
del proyecto para el célculo de estacionamientos, los cuales deben estar debidamente sefalizados
con el simbolo internacional de accesibilidad.
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- En el marco de laremision que se hace en el numeral 9.3 del anexo 5 del POT ala Ley 1964
de 2019, ¢Qué se consideran vehiculos cero emisiones en el POT de Bogota?

Las disposiciones sobre estacionamientos incluidas en el anexo 5 del POT, referidas a cupos minimos
para Estacionamientos preferenciales para vehiculos de cero emisiones (Num 9.3), deben generarse
para vehiculos que se enmarquen en las definiciones, normas y reglamentaciones de la Ley 1964 de
2019, o la que la adicione, modifique o sustituya.

- En predios que tienen frente a vias menores a 6.00 m, ; Como se cumple con la obligacién
de prever un cupo de estacionamiento para vehiculos que transportan movilidad reducida
y vehiculo cero emisiones?

¢Cual es la solucion para los proyectos que por imposibilidad técnica no puedan
plantear los cupos de estacionamientos obligatorios?

Lo primero que se debe sefalar es que, en virtud de lo establecido en el articulo 572 del Plan de
Ordenamiento Territorial, prevalece lo estipulado en el articulado respecto a lo sefialado en los
documentos que hacen parte integral del mismo, incluidos los manuales. Bajo esta premisa, las
disposiciones sobre estacionamientos incluidas en el anexo 5 del POT, deben leerse de manera
armonica con las disposiciones contenidas en el Subcapitulo de NORMAS COMUNES SOBRE
ESTACIONAMIENTOS (Articulos 389 a 391) y bajo el entendido que éstas priman acorde a la norma
precitada. En este sentido las exigencias contenidas en el anexo 5 referidas a cupos minimos
accesibles para personas con discapacidad (Num 9,2) y cupos minimos para Estacionamientos
preferenciales para vehiculos de cero emisiones (Num 9.3), se generan como un porcentaje de los
cupos habilitados en funcién de las areas minimas, maximas y adicionales establecidas en el articulo
389y en el paragrafo 2 del articulo 390A.

Por lo anterior, teniendo en cuenta la imposibilidad de acceso vehicular a estos predios y en
concordancia con lo definido en el paragrafo 2 del articulo 3902, no sera obligatorio la provision de
cupos de estacionamientos accesibles para personas con discapacidad, y tampoco de cupos
minimos para estacionamientos preferenciales para vehiculos de cero emisiones en los proyectos
gue se desarrollen en predios sin posibilidad de acceso vehicular a los mismos.

En todos los casos, cuando se licencie el uso de servicios de parqueaderos se debe cumplir con los
porcentajes y demas disposiciones para la provision de cupos accesibles para personas con
discapacidad (Num 9,2) y cupos para Estacionamientos preferenciales para vehiculos de cero
emisiones (Num 9.3), segun lo definido en el Plan de Ordenamiento Territorial y su anexo 5.

- Revisado el mapa que contiene la sectorizacion por altura del espacio aéreo de Bogot4,
se pudieron evidenciar unas zonas donde se indica una altura maxima de 0.00 metros
como se armoniza esta disposicion con la altura establecida en las UPL. Ver esquema 2
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Las zonas sefialadas con altura maxima 0 corresponden con las areas donde operan los aeropuertos
de El dorado y Guaymaral, por las restricciones sefialadas por la AERONAUTICA CIVIL. Tratandose
de la Operacion Estratégica Distrito Aeroportuario, la altura se definirA en la correspondiente
actuacion estratégica.

- Sobre alturas de las edificaciones se pregunta: ¢ Con que precision se puede entender
la diferencia de alturas en metros si al revisar dicho mapa no es legible su aplicacion
por mazanas? Ver esquema 2

Para estos efectos, la Secretaria remitird a las Curadurias la informacion en formato digital que facilite
dicha verificacion.

PREGUNTAS ANEXO 6 - MANUAL DE NORMAS URBANI'STICAS PARA EL TRATAMIENTO DE
CONSERVACION

- En el numeral 1.10 del manual se establece que no se permiten nuevos sétanos ni
semisdtanos en los BIC N1. Sin embargo, las edificaciones si se pueden ampliar. De
acuerdo con esto, ¢es posible realizar ampliaciones de los sétanos y semisétanos
existentes? En caso de realizar una ampliacién aislada del BIC, ¢ ésta puede tener sd6tanos
y semiso6tanos? De ser afirmativa la respuesta, ¢qué condiciones y aislamientos se deben
tener en cuenta respecto al BIC?

Para los BIC N 1 no se permite la construccion de nuevos s6tanos ni semisétanos, incluso en
ampliaciones aisladas.

Para los BIC N2 y N3, este mismo numeral dispone que se permite la construccion de sétanos o
semisétanos, excepto bajo areas de antejardines o aislamientos posteriores, con el fin de garantizar
la permeabilidad del suelo y los valores paisajisticos asociados a la arborizacién en esas areas. Esta
intervencion debe garantizar la estabilidad del inmueble y de sus predios colindantes y no podra
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alterar sus condiciones patrimoniales, respetando los elementos constitutivos que se encuentran en
el subsuelo y que respondan al estudio de valoracion.

Lo anterior queda sujeto al estudio y aprobacion que realice la autoridad de cultura competente.
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