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ALCALDIA MAYOR
DE BOGOTAD. C.
Departamento Administrativo de

PLANEACION DISTRITAL
CIRCULARNo 801 8 &gy 1m

LINEAMIENTOS PARA LA APLICACION DE LAS NORMAS URBANISTICAS
EN LA ZONA DE INFLUENCIA AEROPORTUARIA, REGLAMENTADA POR EL
- DECRETO 765 DE 1.999.

En uso de la facultad interpretativa asignada al Departamento Administrativo de Planeacion
Distrital, en virtud de o establecido en los articulos 102 de la Ley 388 de 1997 y 37 del
decreto regiamentario 1052 de 1998, y teniendo en cuenta las diversas solicitudes de los
curadores urbanos sobre vacios y contradicciones en la normativa vigente para la zona de
Jencia aeroportuaria, determinada en el articulo primero y plano anexo del Decreto 765 de
429, por medio de la presente circular se esbozan los lineamientos de interpretacion para

ta aplicacion de las normas urbanisticas que rigen en dicha zona.

ANTECEDENTES.-

La Alcaldia Mayor de Bogoté expididé el Decreto 765 de 1998 “Por medio del cual se
reglamenta el Acuerdo 6 de 1.990, mediante la expedicion para la zona de influencia del
Aeropuerto El Dorado, correspondientes a los poligonos de reglamentacion asignados por los
Decretos 735, 736 y 737 de 1.893.” Con base en la deiimitacion concertada entre el
Departamento Administrativo de Planeacion Distrital, el DAMA y la Unidad Administrativa
Especial de la Aerondutica Civil, en esta reglamentacion se establecieron dos dreas de
influencia del Aeropuerto Internacional El Dorado, asi:

1, AREA DE INFLUENCIA AEROPORTUARIA

Corresponde al érea en la que es necesario restringir algunos usos, en especial el residencial, asi
como incentivar la aparicion de ofros usos que apoyen las actividades del aeropuerto o que sean
compatibles con elfas.

Los linderos de esta drea se determman de conformidad con el plano anexo.

2. AREA DE INFLUENCIA AERONAUTICA |

Comesponde al drea de seguridad de operaciones aéreas. Dicha drea debe reunir una serie de
requisitos técnicos relacionados con la altura maxima, orientados a garantizar ias superficies
limitadoras de obstaculos de aproximacion, transicion y aterfizaje, requeridas para tales
operaciones. Esta area es la definida por la Unidad Administrativa Especial de la Aeronautica Cﬂ,wl
en su Qficio SP-98-886 del 21 de agosto de 1998 y se encuentra graficada en el plano anexo.”

Una de las consideraciones fundamentales de la citada normatividad fue la de prevenir |bs
riesgos ambientales y sanitarios a que estaria sometida la comunidad con ocasion de ia
operacion del aeropuerto, razon por fa cual en dicha reglamentacidén se prohibié el uso de
vivienda en el area de influencia aeroporiuaria y se mantuvieron los usos comerciales e
ndustriales permitidos segun los decretos de asignacién de tratamiento, como analizaremos
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mas adelante.

No obstante, se vienen presentando algunas dificultades en la interpretacion y aplicacién de
la normativa contenida en el citado Decreto 765 de 1.993, que es necesario dilucidar en la
presente circular, por cuanto con anterioridad a la vigencia del decreto en comento fueron
aprobadas varias urbanizaciones en el area de influencia aeroportuaria, mediante
resoluciones que definfan como uso principal el de vivienda y como complementarios el
comercio de cobertura focal 1 Ay 1 B, desarroliabies en el primer piso de las edificaciones
con uso de vivienda, en acatamiento de las disposiciones vigentes (Acuerdo 6 de 1990 y sus
decretcs reglamentarios 734, 735, 736 y 737 de 1.993).

SITUACIONES Y LINEAMIENTOS DE INTERPRETACION.-

Respecto de las urbanizaciones aprobadas para uso residencial no construidas o construidas
parcialmente, asi como de los barrios residenciales legalizados que aun tienen predios sin
construir, se presenta contradiccion en la aplicacion de ia normativa vigente para el
desarrolio constructivo de los mismos, en virtud de lo dispuesto en el articuto 3° del decreto
765 de 1999, que sefala como usos permitidos en el area de influencia aeroportuaria, los

siguientes:

“Articulo 3° .- Usos permitidos en el drea de influencia aeroportuaria. Se permitirdn
unicamente los siguientes usos:

USO INDUSTRIAL:

Se permite el uso industrial en las mismas condiciones en que lo autoricen los Decretos de
asignacion de tratamiento, con excepcién de los poligonos de zonificacion con fratamiento de
desarroffo, en los gue dicho uso fendra que adecuarse a las caracteristicas de fa industria
que mds adelante se establecen.

Se consideran prohibidos en el sector los usos gue impliquen fa fabricacidn y
almacenamiento de explosivos.

USO COMERCIAL:

Se permite la actividad comercial en las mismas condiciones en que la autoricen los Decretos
de asignacibén de tratamiento, siempre que se cumpla con las restricciones de aitura
impuestas por la Aeronautica Civil”.

En la aplicacion de los usos comerciales permitidos segin las normas originales de la
urbanizacion o los actos de legalizacion (aplicables por remision que a ellos hace el decreto
de tratamiento), se presentan contradicciones con el aludido decreto 765, en virtud de gue
tales usos estaban ligados a ia vivienda, la cual fue prohibida por esta disposicion. Lo
anterior, esta generando problemas en la aphcacuon de la norma, cuando {os adqunnentes de
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lotes solicitan licencias de construccién para desarrollar este tipo de usos, razon por la cual
es necesario definir los lineamientos de interpretacién en cuanto al régimen de usos y demas
normas arquitecténicas y volumétricas aplicables en estos casos, para cuyo efecto se definen

los SIQUIentES parametros
1. Prohibicion del uso de vivienda:

En lo concerniente a este punto, se conciuye que como quiera que la prohibicién expresa del
uso de vivienda por parte del Decreto 765 de 1999, ademas de constituir una norma
urbanistica, involucra aspectos de salubridad e interés general, su aplicacion es inmediata,
segun lo dispuesto en el articulo 18 de ia Ley 153 de 1887, que expresa:

“Las leyes que por motivos de moralidad, salubridad o ufilidad pubhca restrinjan derec’ i
amparados por la ley anterior, tienen efecto general inmediato.” -

2. Usos permitidos segun el decreto 765 de 1998.

Si bien el mencionado decreto prohibib el uso de vivienda, ello no implica que el sector no se
encuentre reglamentado en materia de usos del suelo, ya que como se analizé
anteriormente, en su articulo 3° se sefialan los usos permitidos en el area de influencia
aeroportuaria.

En cuanto a los usos permitidos (comercial e industrial), el decreto en cita establece que se
ejerceran en las condiciones establecidas en los decretos de asignacion de tratamiento; sin
embargo, en el caso de las urbanizaciones residenciales, dichos usos se plantean como
condicionados al desarrolio del uso principal que es el de vivienda, el cual, a su vez, esta
expresamente prohibido en el decreto en mencion. Por consiguiente, y considerando que es
imposible desarroliar tales usos en las condiciones sefialadas en tas normas originales de las
urbanizaciones, por cuanto el uso principal al cual se sujetaron fue prohibido, el use .
comercial debe entenderse como permitido independientemente del uso de vivienda y, de st__/
posible, debe constituir un apoyo a las actividades aeroportuarias o ser compatible con elias,
para cuyo efecto, se debe tomar como marco de referencia la clasificacidon de los usos
comerciales, contenida en el Decreto 325 de 1992.

En cuanto al uso industrial, iguaimente es necesario distinguir diversas situaciones, para no
vulnerar los derechos legalmente adquiridos. Las condiciones sefialadas en los articulos 4° y
5° del Decreto 765 de 1999, hacen referencia al desarrolio de nuevas industrias en lotes con
tratamiento de desarroilo, segin se desprende dei articulo 3° del mismo ordenamiento, que
en uno de sus apartes, establece: “Se permite el uso industrial en las mismas condiciones
en que lo autoricen los Decretos de asignacion de tratamiento, con excepcidon de los
poligonos de zonificacién con fratamiento de desarrolio, en los que dicho uso tendré que
adecuarse a las caracteristicas de la industria que més adelante se establecen.” (Sublineas
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. fuera de texto). Dichas caractenstlcas como se anotd anteriormente, son las sefialadas en

los articulos 4 y 5 dei decreto que venimos analizando, entre ellas, el area minima de 5.000 .
metros cuadrados.

-

En este orden de ideas, no cabe duda de que con relacidn a los predios que fueron objeto de
urbanizacién no aplican tales disposiciones, por cuanto no se trata de areas con tratamiento
de desarrollo (ya fueron urbanizadas). Asi las cosas, concluimos que en este tipo de zonas
se podrian permitir los usos industriales en lotes inferiores a 5.000 M2, que no impliquen
fabricacién y aimacenamiento de explosivos (estos se encuentran expresamente prohibidos
en el articulo 3° del Decreto 765 de 1999).

De lo anterior se deduce que la expresién aludida: “Se permite el uso industral en las .
mismas condiciones en que lo autoricen los Decretos de asignacion de tratamiento” no
implica restricciones adicionales a las derivadas de la correcta aplicacion de las normas
volumeétricas que rigen las urbanizaciones, segun como éstas fueron aprobadas. '

En relacidon con la constitucion de parques ecoeficientes, es evidente que tal exigencia no es
aplicable predio a predio, sino como resultado de proyectos especificos adelantados con la
coordinacién del Departamento Técnico Administrativo del Medio Ambiente (DAMA), segun lo
previsto en el Plan de Ordenamiento Territorial.

3. Area de los lotes,

En cuanto at desarrollo de ios usos de industria y comercio en los lotes de las urbanizaciones
aprobadas con anterioridad al Decreto 765 de 1999, conviene establecer las siguientes
precisiones:

Si se mantiene la condicién predial con que fueron aprobadas las urbanizaciones, solamente
se podran desarrollar 40 o 100 metros cuadrados para comercios 1- A 0 1-B por predio. Para
el caso de usos industnales, no existe restriccién normativa que impida desarrollar este tipo
de usos en la totalidad del predio, con la altura permitida de tres (3) pisos, con sujecién a un
concepto previo del DAMA, en virtud de o dispuesto en el paragrafo 1 del articulo 341 del
Decreto 619 de 2000 (POT). Para el caso de areas mayores, 0 en el evento en que se
efectuen englobes, se podran proponer usos comerciales e industriales de mayor dimensién
0 escala. Especificamente se podran plantear los usos comerciales de escala urbana y
metropolitana mediante Plan de Implantacion, segin lineamientos del Cuadro Anexo N° 1 del
POT, sobre clasificacion de usos, por cuanto se trata de un sector que consta de una parte
en area de actividad industrial, zona industrial y otra parte en drea de actividad de comercio y
servicios, zona de servicios empresarnaies de conformidad con el plano oficial de usos del

~suelo, adoptado por dicho plan.

Sin embargo, como quiera que en el articulo 3° citado, se expresa que el uso industrial se
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% permite “..en las mismas condiciones en que lo autoricen los decretos de asignacion

de tratamiento...” es necesario aclarar que en los eventos de urbanizaciones aprobadas,

'_ para las cuales el tratamiento remita a la aplicacion de la norma original (continuidad de
¥ norma) y ésta no permita el desarrolio del uso industrial, en virtud de que el uso principal es

la vivienda, es viable aplicar el uso industrial, teniendo en cuenta que con la expedicion del
Decreto 765 de 1999 el uso residencial en el area de influencia aeroportuaria fue sustituido
por usos indusiriales y comerciales que apoyen las actividades del aeropuerto o sean

compatibles con éellas.

Por ofra parte, si bien hay una norma vigente para los predios de estas urbanizaciones, con
asignacién de determinados usos posibles en la forma anteriormente sefialada, cabe
igualmente la posibilidad de adelantar propuestas de renovacion, mediante el instrumento de

plan parcial, a iniciativa de los propietarios o0 de la Admlmstrac;on como claramente se.

establece en la propuesta de ia Operacion Estratégica Fontibén — Aeropuerto El Dorado - _,z

Engativa — Aeropuerto Guaymaral, prevista en el articulo 26 del Decreto 469 de 2003, asi
como en el plano de tratamientos urbanisticos, que identifica el sector como de renovacién

urbana.
4. Estacionamientos, aislamientos y antejardines:

En relacion con la imposibilidad fisica de resolver en cada lote la exigencia de
estacionamientos, asi como la de cumplir con los antejardines y aislamientos previstos en 10s
decretos reglamentarios, efectuado el andlisis urbanistico del tema, se definié lo siguiente:

¢ Estacionamientos: En cuanto a la exigencia de estacionamientos para los usos
comerciales e industriales, el cuadro contenido en el Decreto No. 735 de 1.993, hace
diferencia entre usos, areas de actividad, tipo de estacionamiento y sectores de demanda,
de lo cual se infiere su aplicacion a todos los usos, tanto industriales como comerciales.

Para el comercio clase 1, el cuadro indica que en todas las dreas de actividad se exige
Ty

un (1) cupo de parqueo por cada 100 m2 de area neta vendible, salvo que el comerci
esté integrado a la vivienda, condicion esta Uitima que deja de ser aplicable, dado que e
uso de vivienda quedd prohibido en el area de influencia aeroportuaria.

Para el uso industrial, en el sector de demanda D, que corresponde al area que nos
ocupa, la exigencia es de un (1) cupo de parqueo por cada 120 m2 construidos y, a partir
de 480 m2 de construccion, el 30%, como minimo, de los estacionamientos exigidos se
deben destinar al servicio pubhco

s Aislamientos y Antejardines: Respecto de la exigencia de aisiamientos de 10 metros
contra. predios vecinos, aplicables en lotes individuales dé 5 y 6 metros de frente, asi
como de las condiciones urbanisticas previstas por el Decreto 737 de 1993 para las
agrupacnones nos permitimos aclarar que si bien dicho decreto sirvié de base para la

informacion: Linea 195

Cra. 30 No. 24- 90 Pisos 8, 5y 13 Tel, 3684055 www.dapd. gov.co

commtSU SRR e —

i



A‘SLCALDiA MAYOR 5 U18

E BOGOTAD. C. g -

Departamento Administrative de W v 1 % 19 JUL Zﬁﬂﬂ
PLANEACION DISTRITAL

reglamentacion de las diferentes urbanizaciones, tales normas son aplicables dentro del
proceso de urbanizacion en el cual se opta por el sistema de agrupacion o el de loteo. En
tanto las urbanizaciones ya han sido aprobadas bajo el sistema de loteo no tienen
aplicacién alguna fas condiciones normativas de aisiamientos contra predios vecinos y
entre edificacionés, propias del sistema de agrupacion.

Respecto de.la exigencia prevista en el articulo 57 del Decreto 737 de 1993, sobre
antejardines y aislamientos, no seria posible efectuarla, dadas las nuevas condiciones
reglamentarias del drea. Para el efecto, nos remitimos al principio de derecho contenido
en el articulo 1532 del Codigo Civil, segun e cual, las condiciones para el cumplimiento
de una obligacion, deben ser fisica y moralmente posibles. Expresa la norma en cita que
“Es fisicamente imposibie la que es contraria a las leyes de la naturaleza fisica”.

Dada en Bogots, D.C. alos 1§ i, 200k

C ZA SALDNAS BARRENECHE
Directora Departamento Admihistrativo de Planeacion Distrital.

Revisd:  Luis Gabriel Amaya- Subdirector Planeamiento Urban
an Carlos Lépez — Subdirector Juridico $-€-
no, |

ustavo Ramirez Paez — Gerente Planeamiento Urba
Elabors: Leonarde Murcia C, — Arquitecto Planeamiento Urbano ){
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