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CONCEPTO DE USO N° 23-3-0386
Bogota D.C., mayo 31 de 2023 :

Sefores:
MAYA GRUPO INMOBILIARIO S.A.S.
juan.palacios@mayagrupoinmobiliario.com

La Ciudad

REFERENGIA: CONCEPTO DE USO N° 23-3-0386

DIRECCION: AC 63 N°15-70 02JUN 2073
BARRIO: LA ESPERANZA

LOCALIDAD: BARRIOS UNIDOS

Respetados Seriores:

En atencién a su solicitud, me permito informarles que de conformidad con el Decreto Distrital 555 del 29
de diciembre de 2021 “Por el cual se adopta la revision general del Plan de Ordenamiento Territorial de
Bogota D.C.”, el predio se localiza en la Unidad de Planeamiento Local UPL 33 Barrios Unidos,
Tratamiento Renovacion, en Area de Actividad Estructurante — AAE — Receptora de Vivienda de Interés
Social, con frente o costado a malla vial arterial construida.

El predio hace parte de la Plataforma Territorial de Equipamiento Integrada, denominado como
Colegio Nuestra Sefiora de Chiquinquird, situacién que puede dar paso a la interpretacion del régimen de
normativo en DOS CASOS, los cuales se exponen en el presente documento de |a siguiente manera:

CASO 1 (Posible permanencia y desarrollo del suelo dotacional)

Al respecto de la posible permanencia sobre los usos dotacionales, el articulo 175 del Decreto 555 de 2021
“Permanencia y desarrollo del uso dotacional’ indica:

“Se entienden permanentes en suelo urbano, el érea de funcionamiento y prestacion del servicio de los equipamientos
que cumplan alguna de las siguientes condiciones:

1. Equipamientos existentes de escala urbana o metropolitana en los términos definidos en el Decreto Distrital 190 de
2004 y demés normas reglamentarias existentes a la entrada en vigencia del presente Plan.

2. Los predios sefalados como institucionales por normas anteriores al Decreto Distrital 619 de 2000 en los cuales
existan equipamientos en funcionamiento a la'entrada en vigencia del presente Plan.

3. Los ‘equipamientos tipo 2 y 3 que a futuro se destinen 100% a usos dotacionales

La condicion de existencia hace referencia a que los predios cuenten con edificaciones construidas a la entrada en
vigencia del presente Plan destinadas al uso dotacional, lo cual podra ser verficado mediante certificacion catastral que
expida la Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital, elementos fotogréficos, planimétricos y otros tipos de
soporte que permitan determinar dicha condicion.”

De manera complementaria a la permanencia, en el predio donde se localiza el equipamiento existente, se pueden
aplicar las disposiciones del articulo de “Condiciones de mezcla de uso en predios en edificaciones con uso- dotacional”
del presente Plan, y hacer edificaciones aisladas con usos diferentes al del equipamiento, siempre que:

a. Se mantenga al menos el rea construida o indice de construccion del equipamiento existente, y las areas libres
necesarias para el funcionamiento de la actividad propia del equipamiento existente, tales como patios, canchas,

plazoletas, dreas de parqueo, entre otros, segin sea definido en el esténdar de calidad espacial, siempre que el Distrito o
no requiera el equipamiento existente, o parte de este, para otro uso dotacional o proyecto de utilidad publica o interés @
sacial. Lo anterior serd certificado por la Secretaria Distrital de Planeacion, previa consulta a la entidad que pertenezca @

' “el servicio que predomine, en una proporcion de al menos el 70% del drea construida existente, contando para ello con ]

un plazo de cuarenta y cinco (45) dias habiles, y conforme a la reglamentacion que expida para el efecto la Secretaria
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Distrital de Planeacién, dentro de los seis (6) meses siguientes a la entrada en vigencia del presente Plan.

Las condiciones de edificabilidad aplicables a la totalidad del predio, en este caso, seran las definidas por el tratamiento
de renovacion urbana, salvo que se trate de un predio urbanizable no urbanizado en cuyo caso aplicaran las normas

del tratamiento de desarrollo, las cuales serén aplicables en el marco del licenciamiento urbanistico.,

b. He;-ga parte de un nodo de equipamiento, al interior de los cuales se podra reorganizar sus areas libres y ocupadas, y
las prestaciones de los servicios, asi como no tendrén indice de ocupacion o de construccion, siendo la edificabilidad la

resultante de la optimizacién del suelo que se requiera.

¢. Se garantice el acceso directo al equipamiento que permanece, desde el espacio publico.

d. En el drea que no se requiere para el funcionamiento del equipamiento existente se deben aplicar las normas del
area de actividad y tratamiento urbanistico asignado en el presente Plan, en cuyo caso el drea de terreno se entiende
como el area resultante luego de descontar el drea que ocupa el funcionamiento y prestacion del servicio del

equipamiento objeto de la permanencia”.

(...)

En este sentido se tendra que tener en cuenta el articulo 177 del Decreto 555 de 2021 “Condiciones de
mezcla de uso en predios en edificaciones ¢on uso dotacional”, el cual indica:

“I as edificaciones o proyectos con uso dotacional podrén mezclar usos cumpliendo con las condiciones establecidas

en este articulo:

Categoria

Proporcién de mezcla

Condicién de mézgia

Tipo 1

Hasta un 30% del drea
construida en olros Usos

Al'menos un 70% del drea de primer piso de la(s) edifieacidn(es) debera ser destinada a
servicios sociales y del cuidado y estos deberdn tener acceso directo desde espacio
piiblico, asi como cumplir con los requisitos de accesibilidad universal que sean
determinados por las normas del servicio social respectivo,

No se permite la mezcla de usos con industria pesada

Tipo 2

Hasta un 25% del area
construida en otros usos

Al'menos un 60% del drea de primer piso de la(s) edificacidn(es) deberé ser destinada a
servicios sociales y del cuidado y estos deberan tener acceso directo desde espacio
publico, asi como deberan cumplir con los requisitos de accesibilidad universal que sean
determinados por las normas del servicio social respectivo.

Se deberdn incorporar acciones para mitigar el ruido producido por otros usos de modo en
que no se altere la prestacion del servicio social.

Tipo 3

Hasta un 20% del érea
construida en olros Usos

Se deberd mezclar usos de forma obligatoria

Al'menos un 50% del drea de primer piso de la(s) edificacién(es) debera ser deslinada a
servicios sociales y del cuidado y estos deberan tener acceso directo desde espacio
publico, asi como deberan cumplir con los requisitos de accesibilidad universal que sean
determinados por las normas del servicio social respectivo.

Se deberdn incorporar acciones para mitigar el ruido producido por otros usos de modo en
que no se altere la prestacion del servicio social. -

(A

CASO 2 (No genera condicién de permanencia del suelo Dotacional)

UsoO:

Los usos del suelo permitidos en el AREA DE ACTIVIDAD ESTRUCTURANTE, se establecen en funcién
de rangos de tamario del area construida y sus condiciones de localizacion y de implantacion.
Adicionalmente, los usos del suelo estan sujetos a las acciones de mitigacién de impactos urbanisticos
(Articulo 248 — Decreto 555 de 2021), acciones de mitigacion de impactos ambientales (Articulo 245 —
Decreto 555 de 2021) y acciones de mitigacién de impactos de movilidad (Articulo 250 — Decreto 555 de

2021).
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Para la implantacién o reconocimiento de los usos de comercio y servicios, el interesado debera auto
declarar ante la autoridad ambiental la eleccion de cada uno de los aspectos o caracteristicas relacionadas
con el ejercicio de la actividad que se desea implantar o reconocer, conforme a lo definido en la tabla del

articulo 246 del Decreto 555 de 2021."

En relacion con su consulta especifica para los usos de: VIVIENDA y COMERCIO, el Decreto 555 de 2021
establece lo siguiente:

1. Eluso de VIVIENDA, el articulo 243, Decreto 555 de 2021 “Usos permitidos por area de actividad”,
LO PERMITE, siempre que cumpla con las condiciones y acciones de mitigacion asociadas al uso,
en los siguientes términos:

AREA DE ACTIVIDAD
1SS PROXIMIDAD
P
UNIFAMILIAR - BIFAMILIAR (PERMITIDO) le?1
MAS8
RESIDENCIALMULTIFAMILIAR (PERMITIDO) 1 !325
Mu2
COLECTIVA - HABITACIONALES CON SERVICIOS (PERMITIDO) e
VER DECRETO 122 DE 2023)
MA8
Convenciones:
P: Uso Principal.
1, 2, 3, 4...: Condiciones.
MU: Acciones de mitigacion de impactos urbanisticos requeridas, sujetas a las normas correspondientes.
MA: Acciones de mitigacion de impactos ambientales, sujetas a las normas correspondientes.

2. El uso de COMERCIO, clasificado este como, Comercio y servicios, Comercios y servicios
basicos’, el articulo 243 “Usos permitidos por drea de actividad’, LO PERMITE siempre gue se
cumpla con las condiciones aplicables y acciones de mitigacion ambiental y urbanisticas asociadas
a cada tipologia en los siguientes términos:

e Tipo 1 (Menor a 500 m2, condicién 15 - Acciones de Mitigacion Ambiental, Bajo
Impacto Ambiental MA1 y MAS).

o Tipo 2 (Entre 500 m2 y 4.000 m2, condicién 15 - Acciones de Mitigaciéon Ambiental -
Bajo Impacto Ambiental MA1 y MA8 / Acciones de Mitigacién Urbanistica MU1 y
MU3).

CONDICIONES:
1. Las edificaciones con usos residenciales deberan localizar usos diferentes enl el piso de acceso

frente a la calle, segun las especificaciones previstas en el presente Plan. Esta condicién no se
exige para Bienes de Interés Cultural del grupo arquitecténico, ni para los poligonos sefialados en

I" Comercios y servicios bdsicos. Corresponden a los locales cuya actividad principal es el intercambio de bienes y servicios directanente
accesibles a la clientela, incluyendo las superficies destinadas al almacenamiento y bodegaje, cuando son inferiores a un fercio (%) del drea
construida en el uso comercial y de servicios. Se incluyen en esta categoria los servicios de parqueadero, restaurantes, de enfretenimiento. juegos
de suerte y azar, de habilidad y destreza y los establecimientos para venta y servicios a bicicletas, patinetas o vehiculos de micromovilidad.
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el mapa de Areas de Actividad del presente Plan como “Sectores fncompétfb!es con el uso
residencial”.
15. En los Sectores de Interés Urbanistico, se permiten parqueaderos nicamente subterraneos. (N/A)
En la Zona de Influencia Directa Aeroportuaria del Aeropuerto El Dorado, sefialada en el mapa de
Areas de Actividad, se permite el uso residencial existente a efectos de reconocimiento, sujeto a
las acciones de mitigacion de impactos por ruido, que establezca la. Aeronautica Civil.
En la Zona de Influencia Indirecta Aeroportuaria del Aeropuerto El Dorado, sefialada en el mapa de
Areas de Actividad, el uso residencial esta sujeto a las accione$ de mitigacion de impactos por
ruido, que establezca la Aeronautica Civil. (N/A)

25,

ACCIONES DE MITIGACION DE IMPACTOS AMBIENTALES: TIPO DE MITIGACION AMBIENTAL MA1
y MAS.

ACC]ON DE ; ‘;gg B =4 1 m, BRI i ! DA
e MITIGACION el e L ACONRICIGNES TECNICAS
Todos los espacios donde se desarrollen usos del suelo, deberan cumplir con los estandares
MA1 | Control del ruido de ruido méaximos permitidos, de acuerdo a la Resolucion Nacional 627 de 2006 o la norma que
lo modifique o sustituya. :
Todos los usos que colinden con EEP, deberan localizar prioritariamente las cesiones publicas
Atoas de | ¥ espacio_privado afecto al uso pdblica colindante a la EEP, y desarrollar estrategias
MAS Aot uamiehto paisajisticas orientadas a la siembra de arboles o construccién de barreras ambientales que
g mitiguen impactos como emisiones atmosféricas por fuentes fijas y ruido, y el impacto por
contaminacién luminica cuando colinden con humedales.

ACCIONES DE MITIGACION DE IMPACTOS URBANISTICOS: TIPO DE MITIGACION URBANISTICA
MU1, MU2 y MA3.

conectividad con la
estructura urbana de
la ciudad.

No AGGIGNIDE | CONDICIONES TECNICAS
MITIGACION | BERRET R e Se R e
FEH ] _ CONDICION DE LOCALIZACION
Para el uso dotacional, comercio y servicios — edificaciones nuevas y ampliaciones: Esta
zona de transicion debera ser al aire libre, descubierta y al exterior, salvo en: A. proyectos de
ampliaciones que demuestren la imposibilidad de construirlas y B. edificaciones en tratamientos de
renovacién urbana, consolidacién y sectores consolidados; para estos casos, se podra proponer
una zona de transicion al interior de la edificacién, en el primer piso y garantizando Gnicamente, lo
siguienté: 1. Aglomeracioén total de personas al interior de la edificacion y 2. La no ocupacion del
espacio publico para actividades derivadas de la edificacién como colas, zonas de espera, puntos
Zonas de Transicién, | de control, etc. y 3. La libre circulacion de peatones.
Construccién de areas | Para el uso dotacional, comercio y servicios - edificaciones nuevas y ampliaciones: El area
de transicién funcional | de transicién debe ser descubierta, salvo que se requiera cubrir parcialmente para efectos de la
entre el  espacio | proteccién de los peatones maximo hasta el 30% del espacio de transicion; dicha cubierta se debe
publico y el privado, | construir con elementoes livianos y transparentes como marquesinas o elementos similares. En todo
MU destinado al transito y | caso, las luces permitidas entre los apoyos estructurales deberan ser las minimas requeridas por el
permanencia de | disefio estructural y debe generar una altura libre minima de cinco (5) metros.
peatones, Para el uso dotacional y comercio y servicios - edificaciones nuevas y ampliaciones: El
garantizando su | espacio de transicién debera localizarse de manera conexa y directa a los accesos y salidas

peatonales de manera proporcional al flujo peatonal que el acceso o salida genere.

Para el Uso dotacional y comercio y servicios - edificaciones nuevas y ampliaciones: El
espacio de transicion debera localizarse de manera articulada en términos funcionales y formales
con los elementos del espacio publico circundante. Debera tener acceso directo desde los
elementos del espacio publico. Para terrenos inclinados o proyectos con diferentes niveles se
podran utilizar soluciones en diferentes niveles, garantizando siempre el transito libre y funcional de
personas entre el espacio publico y el area de transicién de manera funcional y accesible.

23 'CONDICION DE'TAMANO!

Para el uso dotacional - edificaciones nuevas y ampliaciones: Uso dotacional, edificaciones
nuevas y ampliaciones: El tamafio del espacio de transicién, dependerd de la aplicacion del
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indicador del 0,90 m2 por peatén en momentos de mayor afluencia. El nimero de usuarios sera
determinado por el estudio de movilidad pertinente.

Para el uso de comercio y servicios - edificaciones nuevas: El tamafio del espacio de
transicion, sera el resultado del area que resulte mayor entre el 5% del area de| uso propuesto o el
8% del area util del predio en el uso.

Para el uso de comercio y servicios - ampliaciones: El tamafio del espacio de transicién en
comercios y servicios con un 4rea total construida en el uso mayor a 2.000 m2, ya sea individual o
aglomerada, debera ser de minimo el 5% del area construida a ampliar. La anterior area, debe ser
adicional a los espacios libres existentes, que en todo caso deben ser iguales o mayores al 8% del

area Util del predio.

___ CONDICIONFISICA

Para el uso dotacional y comercio y servicios - edificaciones nuevas y ampliaciones: Estas
ireas de transicién deberan cumplir con los lineamientos para plazoletas descritos en el capitulo de
renaturalizacion y reverdecimiento del sistema de espacio plblico, peatonal y para el encuentro

Para el uso dotacional, comercio y servicios edificaciones nuevas y ampliaciones: En el
marco de la politica de'reverdecimiento de Bogota, el espacio de transicién podra contemplar un
disefio paisajistico que permita la implementacion de elementos naturales (arborizacién y
pradizacién), en un maximo del 20% de la superficie total del area de transicion, segun los criterios
establecidos en el capitulo de renaturalizacion y reverdecimiento del sistema de espacio publico
peatonal y para el encuentro. No obstante, esta zona de transicién no deberd obstruir la
aglomeracion y transito libre de personas, el resto de |a superficie, debera ser dura, con un disefio
unificado e integrado con el espacio publico circundante, que garantice la continuidad visual,
formal, funcional y de circulacion a nivel del peaton con los elementos del espacio publico

circundante.

Para el uso dotacional, comercio y servicios - edificacione$ nuevas y ampliaciones: El
objetivo de esta 4rea de transicién es linico y exclusivo para la aglomeracion de usuarios dentro del
predio y transito libre de peatones, por lo tanto, no se deberan realizar eventos, localizacién de
estructuras movibles y/o actividades complementarias al uso principal sobre estas dreas de
transicién. Debajo de estas dreas se pueden desarrollar sétanos cumpliendo las normas para
sétanos descritas en el presente plan.

Para el uso dotacional, comercio y servicios - edificaciones nuevas y ampliaciones: Se
podran utilizar medidas de eficiencia del agua, como superficies permeables, adoguines ecoldgicos
y demas elementos que permitan el almacenamiento y direccionamiento del agua lluvia, lo anterior,
sin interrumpir el objetivo principal del area de transicion en cuanto a la aglomeracién de usuarios
al interior del predio y transito libre de peatones.

Para el uso dotacional, comercio y servicios - edificaciones nuevas y ampliaciones: E| area
construida a licenciar, base del calculo del area privada afecta al uso publico, en licencias de
construccion en la modalidad de ampliacién, corresponde al area ampliada y en licencias de
construcclén en Ia modalidad de obra nueva corres| onde ala totahdad del area a construur

Andenes. Adecuacion |.

ylo rehabilitacion y/o

by U e R

Para el uso dotacional de comerc o-y se-rv_iclos e mdustrla segun el tlpo que le sea aplicable

construccion de | esta accion de mitigacion - edificaciones nuevas o ampliaciones y para el uso residencial
andenes sobre el |solo edificaciones nuevas: Estas lintervenciones deberdn cumplir con lo establecido por el
frente. del  predio | manual del espacio publico para la movilidad descrito en el sistema de movilidad y cumplir con las
completo que | condiciones y procesos descritos-en el sistema de espacio publico peatonal y para el encuentro, en
MU2 contenga el, o los | loreferente alas licencias de intervencion del espacio publico.
accesos peatonales, | Para el uso dotacional, de comercio y servicios e industria, segtin el tipo que le sea aplicable
garantizando la | esta accién de mitigacién - edificaciones nuevas o ampliaciones y para el uso residencial
fludez, proteccion y | solo edificaciones nuevas: Estas intervenciones deberan garantizar la continuidad y conectividad
continuidad de ' la | entre los accesos de la construccidn y/o espacio que desarrolla el uso y los elementos de la
movilidad activa | estructura funcional y del cuidado de la ciudad como parques, estaciones de transporte,
(peatones y ciclo | equipamientos, comercios y servicios, El desarrollo de estos andenes debera ser Uinicamente sobre
usuarios). eI frente del pred io completo que conten_qa el, o los accesos peatonales
Operacién completa : CHUEEE T EEE R CQNB[CIQN FISICA
al Para el uso dotaclonal de comercio y servicios e |ndustrla. segun el tipo que le sea aplicable
interior. Destinacién | esta accidn de mitigacion - edificaciones nuevas o ampliaciones y para el uso residencial
de dreas operativas y | solo edificaciones nuevas: En todo caso, durante el tiempo de operacién del proyecto se debe
MU3 | funcionales para | garantizar el buen estado de las vias circundantes del predio, sin perjuicio de lo que determine el

cargue' y descargue,

acumulacion de | Para el uso dotacional, de comercio y servicios e mdustrla, segun el tipo que le sea aplicable
vehiculos, parquea | esta acciéon de mitigacién - edificaciones nuevas o ampliaciones y para el uso residencial
temporal y | solo edificaciones nuevas: La maniobra de los vehiculos se debera realizar dentro del predio, sin

estudio de movilidad.
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maniobrabilidad

vehicular, con
operacion completa al
interior de la

edificacién o espacio
que desarrolla el uso,
que no obstruya la
funcion del espacio
publico.

generar colas sobre el espacio publico y/o vias publicas.

Para el uso dotacional, de comercio y servicios e industria, segun el tipo que le sea aplicable
esta accién de mitigacion - edificaciones nuevas o ampliaciones y para el uso residencial
solo edificaciones nuevas: Los puntos de control de acceso Y la capacidad de colas de vehiculos
que ingresan al estacionamiento de los espacios y/o edificaciones que desarrollan el uso, deben
ubicarse al interior del predio.

Para el uso dotacional, de comercio y servicios e industria, segun el tipo que le sea aplicable
esta accién de mitigacion - edificaciones nuevas o ampliaciones y para el uso residencial

solo edificaciones nuevas: No se permite en ningln caso generar bahias de estacionamiento
anexas a la via publica. 3

Para el uso dotacional, de comercio y servicios e industria, segtn el tipo que le sea aplicable
esta accién de mitigacién - edificaciones nuevas o ampliaciones y para el uso residencial
solo edificaciones nuevas: Cuando el Estudio de movilidad lo contemple, se podran aprobar
soluciones de movilidad planteando la utilizacién del espacio publico a través de tuneles, vias
deprimidas, entre otras. En estos casos, se debera obtener la correspondiente licencia de
intervencién y ocupacion del espacio publico o celebrar el convenio correspondiente con la
autoridad administradora del espacio publico. En todo caso la circulacién peatonal predominara y
debera tener prelacion.

*Clasificacion de usos articulos 94, 234, 235 y 238, Decreto 555 de 2021.

NOTAS GENERALES:

De conformidad con el articulo 12 del decreto 1203 de 2017, la expedicidn de este concepto no otorga derechos ni obligaciones a su
peticionario y no modifica los derechos conferidos mediante licencias que estén vigentes o que hayan sido ejecutadas. Es de resaltar
que segun lo estipulado en el paragrafo del articulo 242, del Decreto Distrital 555 de 2021 “Sdlo se adquiere el derecho a desarrollar
un uso permitido una vez cumplidas integralmente las obligaciones normativas generales y especificas, y previa obtencion de la
correspondiente licencia”. ;

Este concepto se expide con base en la informacién suministrada por el solicitante, la cual recibimos bajo el principio Constitucional
de la buena fé; cualquier inconsistencia dejara sin efecto el contenido del mismo.

Cordialmente,
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