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CIRCULAR No. 016
(17 de Mayo de 2024 )

PARA: Secretarios de Despacho, Directores(as) de Departamento,
Directores(as) y Gerentes de Establecimientos Publicos, Unidades
Administrativas, Empresas Industriales y Comerciales del Estado,
Empresas Oficiales y Mixtas de Servicios Publicos Domiciliarios,
Sociedades de Economia Mixta, Alcaldias Locales, Curadores Urbanos,
promotores y desarrolladores inmobiliarios, Entes Universitarios
Auténomos y Organos de Control y ciudadania general

DE: Secretaria Distrital de Planeacion- SDP

ASUNTO: Interpretacién de norma urbanistica sobre altura maxima permitida en los
inmuebles senalados como equipamientos sin condicion de permanencia
dentro de la cartografia del POT.

1. OBJETO

La presente circular tiene como objeto aclarar la aplicacidn e interpretacion de las normas
sobre la altura maxima permitida en los poligonos localizados en tratamiento de
consolidacién que cuentan con la convencion de equipamientos sin condicidon de
permanencia dentro de la cartografia oficial del Decreto Distrital 555 de 2021 - POT.

2. COMPETENCIA
En materia de interpretacion de las normas, el articulo 102 de la Ley 388 de 1997 dispuso:

“Articulo 102°.- Interpretacién de las normas. En el ejercicio de sus funciones, los curadores
urbanos verificaran la concordancia de los proyectos de parcelacion, urbanizacién, construccion y
demas sometidos al tramite de licencias con las normas urbanisticas vigentes. En los casos de
ausencias de normas exactamente aplicables a una situacion o de contradicciones en la normativa
urbanistica, la facultad de interpretacion correspondera a las autoridades de planeacioén, las cuales
emitiran sus conceptos mediante circulares que tendran el caracter de doctrina para la
interpretacién de casos similares.”. (Enfasis fuera del texto).
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De igual forma, el articulo 2.2.6.6.1.4. del Decreto Unico Reglamentario 1077 de 2015 sobre
esta materia indica lo siguiente:

“En el ejercicio de sus funciones, los curadores urbanos verificaran la concordancia de los
proyectos de subdivision, parcelacion, urbanizacion, construccion y demas sometidos al tramite de
licencias con las normas urbanisticas vigentes. Solamente en los casos de ausencia de normas
exactamente aplicables a una situacion o de contradicciones en la normativa urbanistica, la
facultad de interpretacion correspondera a las autoridades de planeacion del municipio o distrito,
las cuales emitiran sus conceptos mediante circulares que tendran el caracter de doctrina para la
interpretacion de casos similares, de conformidad con el articulo 102 de la Ley 388 de 1997.

Existe vacio normativo cuando no hay una disposicion exactamente aplicable y contradiccion
cuando hay dos o mas disposiciones que requlan un mismo tema que son incompatibles entre si.
En todo caso mediante estas circulares no se pueden ajustar o modificar las normas urbanisticas
del Plan de Ordenamiento Territorial ni de los instrumentos que lo desarrollen y complementen.

La interpretacion que realice la autoridad de planeacion, en tanto se utilice para la expedicion de
licencias urbanisticas, tiene caracter vinculante y sera de obligatorio cumplimiento, con el fin de
darle seguridad a dicho tramite”. (Enfasis fuera del texto).

En linea con lo anterior, desde el ambito distrital, el articulo 572 del Decreto Distrital 555 de
2021, establece que:

“En los casos de ausencia de normas exactamente aplicables a una situacion o de contradicciones
en la normatividad urbanistica, estas se resolveran con base en los documentos que integran el
Plan de Ordenamiento Territorial, haciendo uso de la facultad de interpretacién que le corresponde
a la Secretaria Distrital de Planeacion, en los términos del articulo 2.2.6.6.1.4 del Decreto Unico
Reglamentario 1077 de 2015 o la norma que modifique o sustituya, la cual emitira sus conceptos
mediante circulares que tendran el caracter de doctrina para la interpretacion de casos similares”.

Finalmente, frente a las facultades de interpretacién de la norma urbanistica, el Ministerio de
Vivienda, Ciudad y Territorio, mediante la Circular 2018EE0082968 del 16 de octubre de
2018, sefnalo:

“En este orden de ideas, en el escenario en que los curadores urbanos, en ejercicio de sus
funciones, se vean enfrentados a las hipotesis de ausencia de norma exactamente aplicable a una
situacién o de contradicciéon de la NORMA URBANISTICA, las autoridades de planeacién del
municipio o distrito estaran facultadas para emitir conceptos mediante circulares con el fin de
configurar una interpretacion doctrinaria de dichas normas urbanisticas, siempre bajo la imperativa
premisa de considerar la CLARA evidencia del supuesto que origina su potestad interpretativa.

(..
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De igual manera, de las disposiciones citadas es importante destacar que la interpretacion emitida
por las autoridades de planeacion mediante circulares, son de caracter vinculante y de obligatorio
cumplimiento cuando se elabore en el marco de expedicién de una licencia urbanistica, con el fin
de darle seguridad a dicho tramite, en los términos del articulo 2.2.6.6.1.4. del decreto compilatorio
y derogatorio numero 1077 de 2015.”

3. ANALISIS DE LA EXISTENCIA DE VACIO NORMATIVO
3.1. Marco Normativo

El articulo 260 del Decreto Distrital 555 de 2021, establece:

“Articulo 260.Altura maxima de las edificaciones. La altura maxima de las edificaciones esta sujeta
a la aplicacion de las normas de ocupacion, cumplimiento de obligaciones urbanisticas en sitio, el
numero maximo de pisos permitido cuando éste se especifique en los mapas n.° CU-5.4.2 a CU-
5.4.33, los empates, aislamientos y retrocesos exigidos y las demas normas relacionadas con el
aprovechamiento de los predios en edificabilidad.

Los criterios especificos para la determinacion de la altura de las edificaciones y del cumplimiento
de las normas sobre altura maxima en los tratamientos urbanisticos se desarrollan en el Manual
de Normas Comunes a los tratamientos.

Se determinan las siguientes condiciones de altura maxima de las edificaciones dependiendo de
los tratamientos urbanisticos:

1. Para los tratamientos de conservacion, consolidacion, mejoramiento integral y
tratamiento de desarrollo en los rangos 4A y 4B, la altura maxima se determina en
numero de pisos.

2. Para los tratamientos de desarrollo en los rangos 1, 2, 3, 4C y 4D y renovacion urbana, la altura
maxima sera la resultante de la correcta aplicacion de las normas del tratamiento urbanistico
respectivo”. (Negrilla fuera del texto)

De la norma transcrita se observa que, para los tratamientos de conservacion, consolidacion,
mejoramiento integral y desarrollo (rangos 4A y 4B) la altura maxima de las edificaciones
se determina en numero de pisos. Lo anterior, es reiterado por el literal b) de la Seccion
1.2.1 del Anexo 5 "Manual de Normas Comunes a los Tratamientos Urbanisticos" del POT,
actualizado, complementado y precisado por el Decreto Distrital 603 de 2022.

Por otro lado, los Mapas CU-5.4.2. a CU-5.4.33 del Decreto Distrital 555 de 2021 desarrollan
el contenido normativo de las Unidades de Planeamiento Local - UPL. Ademas, senalan las
areas sujetas a los tratamientos de conservacion, consolidacién y mejoramiento integral, asi
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como la correspondiente altura maxima en pisos, y en determinados casos, alturas
adicionales sujetas a condiciones especificas.

Lo anterior, sin perjuicio de las limitantes técnicas de alturas que se generan por el
funcionamiento de infraestructuras de sistemas generales de la ciudad, tales como sistemas
de transporte publico, los sistemas de servicios publicos o las limitantes generales de altura
en metros determinada por la Unidad Administrativa Especial de Aeronautica Civil - UAEAC.

3.2 Analisis de predios en tratamiento de consolidacion

Realizado el andlisis cartografico de la informacién correspondiente al Plan de Ordenamiento
Territorial contenida en la Base de Datos Geografica Corporativa de la SDP, se concluy6 que
no se encuentra la definicion de la altura maxima en pisos sobre los siguientes poligonos del
tratamiento urbanistico de consolidacion:

. .. No. . Area en
Situacion Area en m2

Poligonos has. Diagnéstico

Poligonos sefalados en . .
Vacio normativo,

el tratamiento de or cuanto No se
Consolidacion (©), P bl I
senalados con esjca_ ece a_tura
convencion de 550 16.187.062 1.618,7 | Maxima en pisos,

, . . segun el articulo
equipamientos, sin

260 del Decreto
Distrital 555 de
2021.

definicion  de  altura
maxima en pisos (mapas
CU-5.4.2. a CU-5.4.33).

Segun el cuadro anterior, los poligonos indicados se ubican en tratamiento de consolidacion
y poseen la convencion de equipamientos, pero no hay definicidon de altura maxima en pisos.

Cabe anotar que, para los usos dotacionales en estos predios, las normas contenidas en el
Decreto Distrital 555 de 2021 y su anexo “Manual de Normas Comunes a los Tratamientos
Urbanisticos” (Decreto Distrital 603 de 2022, o la norma que lo adicione, modifique o
sustituya) definen los lineamientos para su desarrollo. Dentro de las disposiciones del
Decreto Distrital 555 de 2021 se debe resaltar las contenidas en el articulo 175, en las que
se establecen las condiciones para que se configure la permanencia del uso dotacional.

Sin embargo, en los casos en que no se configura la permanencia del uso dotacional por
aplicacion del articulo 175 ibidem y se pretenda el desarrollo de otros usos permitidos en
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estos poligonos, se presenta un vacio normativo, pues no esta establecida la altura maxima
permitida en pisos, conforme lo define el precitado articulo 260.

De otra parte, para la presente circular es importante tener en cuenta que, a la luz del Plan
de Ordenamiento Territorial y su documentaciéon técnica de soporte, el tratamiento de
consolidacién orienta y regula las actuaciones urbanisticas en zonas urbanizadas donde se
busca mantener las condiciones de trazado y edificabilidad. En virtud de ello, las normas
aplicables a las edificaciones en estos sectores tienen la intencion de mantener las
caracteristicas urbanisticas existentes.

Sobre el particular, el Documento Técnico de Soporte del Decreto Distrital 555 de 2021, el
cual hace parte integral del Plan de Ordenamiento Territorial, en su numeral 10.7 del Libro 2
“Componente Urbano”, establecié lineamientos generales para la definicion de las alturas
maximas en pisos en el tratamiento de consolidacion.

En concordancia con lo expuesto, el POT también incluye regulacién de la altura maxima
posible de las edificaciones en los sectores sujetos al tratamiento de consolidacion,
indicando, bajo determinadas condiciones, alturas maximas posibles de hasta doce (12)
pisos. En efecto, el paragrafo 2 del articulo 310 del Decreto Distrital 555 de 2021 establece:
“Para los predios sometidos al tratamiento de consolidacion cuyo ambito de proyecto objeto
de licenciamiento sea igual una manzana y ademas se localice en area de actividad de
proximidad, el nimero maximo de pisos sera dos veces el permitido en los mapas n.° CU-
5.4.2 a CU-5.4.33, sin superar la altura de doce (12) pisos”.

La anterior disposicién constituye un referente normativo que permite su aplicabilidad en
casos similares, ubicados en el mismo tratamiento urbanistico, como el que nos ocupa en
esta circular.

4. CONCLUSIONES

De acuerdo con lo expuesto se concluye que para los predios dotacionales localizados en el
tratamiento de consolidacion (C) segun los Mapas CU-5.4.2. a CU-5.4.33. del POT, en los
cuales no se encuentre definida la norma de altura maxima o adicional en pisos, se
debera aplicar la norma de altura, conforme a lo que se indica a continuacion:

En los predios sefialados con uso dotacional existente, sin condicion de permanencia, en los
cuales se pretenda reemplazar este uso por otros usos permitidos, se admite su desarrollo
constructivo, y la altura maxima sera definida en armonia con los lineamientos generales
contemplados en el Documento Técnico de Soporte, Libro 2 Componente Urbano del POT,
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capitulo 10.7., sin superar los doce (12) pisos. Los lineamientos aplicados en esta materia
son los siguientes:

Tipo Lineamientos
Agrupaciones o | Mantener la altura existente de las areas privadas, previstas en la
conjuntos informacién catastral disponible, o en el acto administrativo de
aprobacion de la urbanizacion.
Predios a) Se tendran como referente las alturas permitidas segun
individuales o que instrumentos reglamentarios a la entrada en vigencia del POT.
no pertenezcan a Ficha normativa de Edificabilidad de cada UPZ, segun
agrupaciones o] subsectores.
conjuntos b) En ausencia de la ficha, bien sea por no estar determinada
dentro del instrumento, o por la no reglamentacion de la UPZ,
se indica la altura predominante del sector.
c) De no ser posible aplicar literales a) y b), la altura maxima
correspondera a doce (12) pisos.

La altura predominante del sector corresponde al nimero de pisos permitido que mas se
repite en los poligonos colindantes al predio o poligono objeto de analisis, que cuenten
con el dato de altura en los mapas CU-5.4.2. a CU-5.4.33. del POT.

Las anteriores disposiciones complementan, mas no derogan o reemplazan, las previstas en
el Decreto Distrital 555 de 2021, sus instrumentos y demas normas reglamentarias.
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